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Abstrakt 
Diplomová práce se v teoretické části zabývá faktory ovlivňujícími trh s nemovitostmi 
v České republice a jejich vývojem. Dále popisuje jednotlivé fáze developerského projektu a 
možné způsoby jeho financování. Cílem je vypracování studie proveditelnosti na projekt 
rezidenčního bydlení a popis všech jeho stadií od zrození myšlenky v hlavě developera až po 
výsledné uskutečnění investice. Práce posuzuje silné a slabé stránky tohoto podnikatelského 
záměru a popisuje všechny úkony s ním spojené. Na konci tohoto zkoumání by měl investor 
nalézt jednoznačnou odpověď, zda je vhodné projekt realizovat nebo ho ukončit již v rané 
fázi. 
Abstract 
The thesis in theoretical part deals with factors affecting the real estate market in the 
Czech Republic and their development. It also describes the various phases of a development 
project and possible ways of financing. The aim is to develop a feasibility study for a 
residential housing project and a description of all the stages from birth thoughts in my head 
developer to the final investment. The paper examines the strengths and weaknesses of the 
business plan and describes all the tasks associated with it. At the end of the examination 
investor should find a clear answer whether it is appropriate to implement the project or 
terminate it at an early stage. 
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Bydlení je jednou ze základních lidských potřeb. Člověk potřebuje střechu nad hlavou, 
která mu bude poskytovat základní útočiště. Této skutečnosti využívají developerské 
společnosti a investoři, jejichž snahou je tuto poptávku uspokojit. V jejich hlavách se tak rodí 
jedinečné projekty, které si kladou za cíl vyhovět přáním klienta a současně dostatečně 
zhodnotit vložený kapitál. 
Od 90 let minulého století byla poptávka po bytech výrazně větší, než mohl tehdejší 
trh nabídnout. Této mezery na trhu bylo potřeba využít a tak se zrodil nový podnikatelský 
záměr, a to developerský projekt. Do roku 2007 bylo vystavěno mnoho méně či více 
kvalitních objektů, které poskytovaly výše zmíněnou střechu nad hlavou. Rok 2007 byl 
jakýmsi mezníkem, kdy díky uzákoněnému zvýšení daně z přidané hodnoty a obav z růstu cen 
došlo k přechodnému nárůstu bytové výstavby. S nástupem ekonomické krize na podzim roku 
2008 však začala výstavba mírně klesat, až se v roce 2011 dopady recese projevily naplno a 
následkem toho došlo k poklesu bytové výstavby téměř o 20%. Ani vyhlídky do dalších let 
nejsou příliš optimistické a je očekáván i nadále pokles. Tato ekonomická krize postihla nejen 
stavebníky, ale i obyvatelstvo. Lidé si tak začínají více rozmýšlet své investice a pečlivě 
vybírají, který projekt je ten nejlepší. Základem úspěchu developera tak není jen samotná 
realizace výstavby, důležitá je i její kvalita, lokalita apod. 
Tyto a další nástrahy výstavby si klade za cíl diplomová práce zmapovat. V prvním 
úseku teoretické části jsou popsány faktory ovlivňující trh s nemovitostmi. Dále se práce 
zabývá jednotlivými fázemi projektu a možnými úskalími, které mohou při realizaci nastat. Je 
zde popsáno možné financování a kapitola končí obecným popisem studie proveditelnosti a 
deskripcí zásad pro její vypracování. Praktická část obsahuje konkrétní návrh developerského 
projektu s vypracováním studie proveditelnosti a s vyhodnocením rizik v jednotlivých etapách 
investice. Závěr práce shrnuje poznatky z metodologické i praktické části a vyhodnocuje 
projekt z pohledu naplnění podnikatelského záměru a očekávání investora. Součástí jsou 
přílohy k jednotlivým etapám diplomové práce. 
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1  TEORETICKÁ ČÁST 
1.1 ZÁKLADNÍ POJMY: 
1.1.1 Developer: 
Toto slovo pochází z anglického jazyka a v překladu znamená vývojář. Ve stavební 
praxi se pod pojmem developer rozumí podnikatelský subjekt, který je koordinátorem činností 
vedoucích ke zhodnocení půdy a pozemků. Developer zhmotňuje své vize, zabývá se 
výstavbou nemovitostí za účelem jejich budoucího prodeje nebo pronájmu a vytvoření zisku. 
Při realizaci svých plánů shání potřebné finanční prostředky, řídi a koordinuje projekt od jeho 
počátku až do konce. Developeři na sebe berou v převážné míře největší riziko při vytváření 
nebo rekonstrukci nemovitosti, rovněž přijímají za svou práci i největší odměny. 
Developer by měl mít dobré organizační schopnosti, měl by se orientovat ve vývoji a 
potřebách trhu. Rovněž by jeho znalosti měly zasahovat do oborů ekonomických, právních a 
stavebních se základy facility managementu a public relations. 
1.1.2 Projekt: 
Slovo projekt pochází z latinských slov pro-jicio, pro-iectuma a znamená návrh, 
rozvrh. 
Lze jej definovat také jako: 
Zpracovaný záměr, rozvrh nebo plán nějaké budoucí činnosti nebo jejího výsledku 
(stavby, stroje, organizace a podobně). 
Časově ohraničené úsilí, směřující k vytvoření unikátního produktu nebo služby1. 
Definice uváděná v ČSN ISO 10006: 
Projekt je jedinečný proces sestávající z řady koordinovaných a řízených činností s 
daty zahájení a ukončení, prováděný pro dosažení cíle, který vyhovuje specifickým 
požadavkům, včetně omezení daných časem, náklady a zdroji.2 
                                                 
1
 Zdroj: Wikipedia: the free encyclopedia [online]. San Francisco (CA): WikimediaFoundation, 2001- 
[cit. 2012-11-26]]. Dostupné z: http://cs.wikipedia.org/wiki/Hlavn%C3%AD_strana 
2
 ČSN ISO 10006. ČESKÁ TECHNICKÁ NORMA: Systémy managementu jakosti - Směrnice pro 
management jakosti projektů. Švýcarsko: Český normalizační institut, 2004 
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Co se týče developerského projektu, je to projekt časově omezený, který si klade za cíl 
vytvoření jedinečných výstupů. Tyto charakteristické rysy ho odlišují od procesu, který je na 
rozdíl od projektu prováděn opakovaně podle již dříve uvedeného a ověřeného postupu. 
Každý realizovaný developerský projekt je svým způsobem unikát a činnosti při jeho 
provádění se projekt od projektu liší. Důležitou složkou při plánování projektu jsou také 
zdroje. Kombinace definovaného výstupu, času a zdrojů pak tvoří projektový trojimperativ. 










Obr. č. 1 -  Trojúhelník Harolda Kerznera 
Obrázek 1 vyjadřuje provázanost jednotlivých vstupů. Budeme-li například chtít zvýšit 
kvalitu výsledného díla, tato skutečnost se promítne do výše nákladů anebo dojde 
k prodloužení termínu realizace. Z pohledu zákazníka bude snaha o co nejkvalitnější produkt 
při udržení nízké ceny s co nejméně vynaloženými prostředky. Developer by měl tyto veličiny 
udržovat v rovnováze, teprve pak dojde k úspěšnému zvládnutí projektu a k jeho dokončení. 
1.2 FAKTORY OVLIVŇUJÍCÍ TRH S NEMOVITOSTMI V ČESKÉ 
REPUBLICE A JEJICH VÝVOJ OD ROKU 2009 AŽ PO 
SOUČASNOST 
1.2.1 Ekonomická situace 
V roce 2009 byla Česká ekonomika nepříznivě ovlivněna negativním vývojem 
globální ekonomiky. Hospodaření českého státu nebylo na špatné úrovni, avšak česká 
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ekonomika zpomalovala své tempo růstu, až se nakonec po dosažení vrcholu svého 
ekonomického cyklu ocitla ve fázi mírného poklesu. Počátkem roku 2009 došlo také ke 
snížení poptávky po exportu. Česká republika je jako exportní země vývozem do zahraničí 
značně poznamenána, a tak i přes relativně dobrou makroekonomickou stabilitu a dobrou 
kondici finančního sektoru, který nebyl orientován na nejvíce krizí postižená aktiva, došlo ke 
značnému poklesu ekonomiky. 
Situace zpřísněného přístupu k úvěrům a změny ekonomického klimatu se promítla do 
poklesu objemu úvěrů poskytnutých podnikům (objem nových úvěrů poskytnutých podnikům 
za leden až listopad roku 2009 byl o 7,2 % nižší než v roce předchozím). Vliv krize na situaci 
domácností a jejich očekávání vedl i k poklesu na trhu s hypotékami (36,6% propad oproti 
roku 2008 a téměř 50% pokles v porovnání s rekordním rokem 2007).3 
Rok 2011 přinesl růst HDP o 1,7%. Hlavním tahounem pro tento rok se stal 
jednoznačně export, avšak z důvodu přijetí vládních úsporných opatření se výkonnost české 
ekonomiky zpomalila pod 2%. Převládající pesimistická nálada obyvatelstva měla za následek 
stagnaci maloobchodní prodeje, pouze v motoristickém segmentu došlo o zvýšení o 0,5%. 
Období složitého vývoje globální ekonomiky panuje i letos. Hlavní riziko představuje 
dluhová krize v eurozóně. Nedůsledné řešení této situace vede k oslabení důvěry a nepříznivě 
poznamenává ekonomickou aktivitu. O příznivý vývoj se v domácí ekonomice opět zasloužila 
zahraniční poptávka, která se stala nadále hlavním nositelem růstu. Na rozdíl od předchozích 
čtvrtletí však její přínos už nestačil na pokrytí stále klesajícího domácího užití. Důsledkem byl 
meziroční propad reálné výkonnosti o 0,7 % ve srovnání se stejným obdobím minulého roku.4 
Prognózy do nadcházejícího roku 2013 budí určitý optimismus díky restrukturalizaci 
řeckého dluhu a dopady dlouhodobého refinancování Evropskou centrální bankou. V tomto 
roce očekává Česká republika růst HDP kolem 1%. Rovněž by mělo dojít k poklesu růstu 
                                                 
3Zdroj: DELOITTE. Vývoj rezidenčního trhu [online]. 2010 [cit. 2012-11-30]. Dostupné z: 
http://www.deloitte.com/assets/Dcom-
CzechRepublic/Local%20Assets/Documents/Real%20Estate/2010_Vyvoj_rezidencniho_trhu_v_roce_2009.pdf 
4Zdroj: MPO – odbor ekonomických analýz: Analýza vývoje ekonomiky ČR. [online]. [cit. 2012-12-
02]. Dostupné z: www.mpo.cz 
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inflace, avšak očekává se mírné zvýšení nezaměstnanosti. Negativně se na růstové dynamice 
projeví zejména zvýšení sazeb DPH, ke kterému dojde na počátku roku5 
1.2.2 Realitní trh 
V roce 2009 zaznamenal český realitní trh prozatím nejvýraznější pokles, když se 
realitní investice propadly meziročně téměř o 80 % a komerční spekulativní výstavba nových 
objektů se v oblasti průmyslových staveb téměř zastavila či byla jako v případě budov 
administrativních, maloobchodních a rezidenčních výrazně omezena. Nájemné komerčních 
nemovitostí kleslo v závislosti na lokalitě a kvalitě nemovitosti o 5 – 10 %. Rezidenční 
nemovitosti postihl menší zájem kupujících. 
Počet zápisů do katastru nemovitostí uskutečněných vkladem se v roce 2009 snížil 
meziročně téměř o 10 % na 696 962. Většina zápisů v katastru uskutečněných v roce 2009 se 
týkala vlastnických práv. Celkově bylo v roce 2009 registrováno 453 298 převodů 
vlastnických práv, což představuje meziroční pokles o 12 %. Z této skutečnosti lze usuzovat, 
že aktivita na realitním trhu za rok 2009 klesla oproti roku 2008 právě o 12 %. Zápisy týkající 
se bytů klesly o 8 % na 169 618, zápisy k pozemkům o 15 % na 573 645. Z regionálního 
hlediska byl největší počet zápisů učiněných vkladem v roce 2009 zaznamenán ve 
Středočeském kraji.6 
Následující rok byl rokem pokračujícího propadu, i když se jednalo o menší procentní 
hodnoty. Propad trhu se projevil jak ve snížení objemu realizovaných obchodů, tak i 
v poklesu kupních cen. Pokles cen nemovitostí a také soutěživost hypotečních bank, měl za 
následek pokles úrokových sazeb. Díky tomu se v roce 2010 podařilo uzavřít 50 386 
hypotečních úvěrů v celkové hodnotě 84,26 miliardy korun, což v meziročním porovnání 
znamenalo nárůst o 13% jak v počtu, tak i objemu poskytnutých hypotečních úvěrů. 
Rok 2011 byl rokem relativně dobrým. Po prudkém propadu, který nastal v roce 2010, 
došlo k zániku menších realitních kanceláří a k posílení dominance velkých společností. 
Subjekty trhu se přizpůsobily změněné poptávce na trhu a přizpůsobily své ceny. Marže 
z prodejů a pronájmů činily až 5,08 mld. CZK. Ve srovnání s minulým rokem se jedná o 
                                                 
5
 Zdroj: Ministerstvo financí [online]. 2012 [cit. 2012-12-02]. Dostupné z: www.mfcr.cz 
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meziroční pokles o 3-7%.  Faktory, které tento pokles zapříčinily, byly z 8% nižší ceny 
stejných nemovitostí a z 92% nižší počet prodejů. Objem trhu realizovaného realitními 
kancelářemi přitom poklesl o 2,2 %, z čehož vyplývá, že ke službám realitních kanceláří se 
pomalu vrací část populace, která si v minulém roce prodávala své nemovitosti sama. Role 
realitních kanceláří tak v souhrnu meziročně posílila.7 
Rok 2012 se nese v opětovném mírném poklesu. Počet provedených transakcí s byty 
klesl od ledna do září o 18% a přibližně stejný pokles se odehrával i na poli rozestavěných 
bytů. Developeři se nepouštějí do nových projektů, ale spíše prodávají už dokončené projekty. 
Co se týká pozemků, tak aktivita v tomto směru vzrostla o 10%. Nárůst je zdůvodněn 
odkladem výstavby staviteli a prodejem pozemků, které tito stavitelé dříve zakoupili. 
Následující léta se jeví také spíše pesimisticky. Na trhu budou panovat silné obavy 
z vývoje trhu. Hlavními očekávanými vlivy je snížená úvěrová kapacita bank a také omezená 
poptávka na residenčním trhu v důsledku poklesu agregovaných příjmů populace a rostoucí 
výdaje za základní zboží a služby v důsledku změn DPH. 
1.2.3 Stavebnictví 
Ani toto odvětví současnému realitnímu trhu příliš nenahrává. Stavebnictví jakožto 
jeden z nejvýznamnějších segmentů českého hospodářství má významný dopad na celou 
českou ekonomiku a zaměstnanost. V současné době je ve stavebnictví zaměstnáno cca 460 
tisíc osob, což představuje přibližně 10% pracujících. Stavebnictví se s objemem stavební 
výroby přesahujícím půl bilionu podílí 7 – 8% na tvorbě HDP.  
V roce 2009 došlo k meziročnímu poklesu stálých cen ve stavebnictví o 1,0%. 
Stavební úřady tento rok vydaly o 7,8% méně stavebních povolení. Celková cena nově 
uzavřených zakázek klesla o 26,4% a činila 183,6 mld. Kč, v pozemním stavitelství 76,0 mld. 
Kč (pokles o 35,7 %) a v inženýrském stavitelství 107,6 mld. Kč (pokles o 18,1 %). Tato 
hrozivě vypadající čísla byla dána porovnáním s nebývale dobrým rokem 2008, kdy došlo 
k růstu objemu zakázek v inženýrském stavitelství až o 51,8%. 
I rok 2010 se nesl v podobném trendu jako rok 2009. Velký vliv na tento rok mělo 
snížení výstavby dopravní infrastruktury, kdy největší zadavatel těchto zakázek, český stát, 
                                                 
7MindBridgeConsulting a.s.: výzkum trhu a marketingové poradenství [online]. 2012 [cit. 2012-12-03]. 
Dostupné z: http://www.mindbridge.cz/cs/aktuality/pokles-jak-u-koho-vyvoj-realitniho-trhu-v-cr-2012/ 
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výrazně omezil své investice. Ve srovnání se stejným obdobím minulého roku klesla v 1. 
pololetí 2010 celková hodnota zadaných veřejných zakázek o 43,6 %. Firmám se postupně 
snižovaly zásoby práce a nové zakázky se neobjevovali. Došlo ke zhoršení platební morálky 
firem a k nedůvěře bankovního sektoru ke stavebnictví. 
Vývoj indexu stavební výroby nejen v roce 2011 můžeme pozorovat na znázorněném 










Graf. č. 1 -  Meziroční vývoj indexu stavební výroby v %8 
Počet zahájených bytů v červnu 2011 klesl meziročně o 4,3 % a dosáhl hodnoty 2 342 
bytů. Počet zahájených bytů v bytových domech poklesl o 54,7 %, v rodinných domech počet 
zahájených bytů vzrostl o 17,6 %. Počet dokončených bytů v červnu 2011 meziročně poklesl 
o 16,9 % a činil 1 279 bytů. Počet dokončených bytů v bytových domech poklesl o 36,0 %, v 






                                                 
8
 Zdroj: Český statistický úřad [online]. 2012 [cit. 2012-12-02]. Dostupné z: www.czso.cz 
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Graf. č. 2 -  Vývoj bytové výstavby9 
Ani aktuální rok 2012 nepřinesl více peněz do ekonomiky a poptávka po stavebních 
pracích se nadále propadá. Negativistický vývoj v tomto roce potvrzuje také rekordní počet 
krachů stavebních firem. Stejně jako u realitního trhu si musí stavebnictví projít očistou a 
očekává se až 12% pokles v počtu stavebních firem, jedná se zejména o malé a střední 
podniky. V poslední době se také projevuje neustálý tlak na snižování cen zakázek, který má 
za následek snižování kvality odváděných prací. Společnosti se zaměřují více na zvýšení 
efektivity a profesionality vlastních činností a s tím související vyřazení konkurence, která 
tento přechod nezvládne. 
Ani predikce pro rok 2013 nepřinese návrat k tržbám a očekává se spíše určitá 
stabilizace trhu. Malou naději pro převážně malé a střední podniky poskytuje spuštění 
druhého kola programu Zelená úsporám, avšak současné množství přislíbených peněz je 
natolik malé, že vyvolává spíše zklamání. 
1.2.4 Demografický vývoj 
Démos znamená lid, grafém psát, popisovat. Je to věda, která studuje proces 
reprodukce lidských populací. Objektem studia demografie jsou tedy lidské populace, 
předmětem jejího studia je proces demografické reprodukce, tedy přirozený proces obnovy 
                                                 
9
 Zdroj: Český statistický úřad [online]. 2012 [cit. 2012-12-02]. Dostupné z: www.czso.cz 
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obyvatelstva důsledkem rození a vymírání. Procesy demografické reprodukce jsou úmrtnost 
(též mortalita), nemocnost, porodnost (též natalita), potratovost, sňatečnost a rozvodovost.10 
Podle údajů Českého statistického úřadu bylo evidováno na konci roku 2009 v České 
republice celkem 10 491 600 obyvatel. V roce 2012 celkový počet obyvatel činil celkem 10 
513 209, což představuje mírný nárůst, o který se postaral zejména příliv zahraničního 
obyvatelstva. 
Z dlouhodobého hlediska nejvýznamnější skupinu pro vývoj rezidenčního a realitního 
trhu představují lidé mezi 25. a 40. rokem života. Tato ekonomicky aktivní věková skupina v 
drtivé většině představuje stranu poptávky po vlastním bydlení, a stává se tak významnou 
cílovou skupinou pro většinu developerských společností a finančních institucí.  
Ve sledované věkové skupině, tzn. 25 – 40 let, se v roce 2011 nachází 2 641 200 lidí. 
Tato skupina však bude v průběhu let postupně ustupovat a v roce 2020 se v České republice 
bude nacházet o více než 318 tis. lidí ve věku 25 – 40 let méně, tedy 2 323 200. Trend 
postupného úbytku produktivních osob ve výše zmíněné věkové skupině se nadále prohloubí 
do roku 2050, kdy ve věku 25 – 40 let bude pouze 1 927 200 obyvatel České republiky, tedy 
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 Zdroj: Wikipedia: the free encyclopedia [online]. San Francisco (CA): WikimediaFoundation, 2001- 
[cit. 2012-11-26]]. Dostupné z: http://cs.wikipedia.org/wiki/Demografie 
11








Graf. č. 3 -  Věková skladba obyvatelstva v roce 2011 s nejpočetněji zastoupenou 
skupinou12 
V průběhu příštích 40 let tak bude zastoupení této věkové skupiny neustále klesat a 
s ní dojde i ke snížené poptávky po bytové výstavbě a finančních produktech zaměřených na 
bydlení. Částečnou náhradu za tuto ubývající skupinu bude tvořit příliv cizinců s trvalým či 
dlouhodobým pobytem. Na počátku roku 2010 se v České republice nacházelo více než 424 
tis. cizinců, na konci roku 2012 to bylo už něco kolem 442 tisíc, což představuje stoupající 
tendenci. Většina cizinců přicházejících do ČR a hledajících zde uplatnění je ve věku mezi 25. 
– 40. rokem. 
1.2.5 Demograficko-ekonomické faktory 
Vedle stárnoucí populace mají na strukturu ekonomického postavení obyvatelstva také 
vliv sociální a ekonomické faktory. Jedním z takovýchto faktorů je růst nezaměstnanosti, 
zvyšování věkové hranice pro odchod do důchodu a také prodlužování délky vzdělání. 
Všechny tyto vlivy mají za následek pokles ekonomicky aktivních lidí. Z posledních 
dostupných údajů bylo v roce 2011 5257,6 tisíc ekonomicky aktivních lidí, což z celkového 
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 Zdroj: Český statistický úřad [online]. 2012 [cit. 2012-12-02]. Dostupné z: www.czso.cz 
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počtu 10 497 tisíc obyvatel tvoří 50,09%. V porovnání s předchozími lety se jedná o mírný 
nárůst. 
1.2.6 Demograficko-sociální faktory 
Ve vztahu k předpokládanému demografickému vývoji České republiky mohou 
rezidenční nemovitosti i přes občasné výkyvy v ceně představovat výhodnou investici se 
zajišťujícím účinkem, když v delším časovém horizontu vykazují cenovou stabilitu a mají 
antiinflační efekt. Vlastnictví rezidenční nemovitosti k případnému následnému pronájmu či 
odprodeji v důchodovém věku je považováno za vhodnou a relativně bezpečnou formu 
bohatství. S přibývajícími roky se vlivem demografického vývoje České republiky 
developerským a investorským společnostem více otevře segment rezidenčního trhu zaměřený 
na řešení problematiky bydlení seniorů (s cílem zajistit důstojné a dostupné bydlení), např. 
výstavbou specializovaných zařízení či nájemních bytů penzionátního charakteru.13 
1.3 FÁZE DEVELOPERSKÉHO PROJEKTU 
1.3.1 Idea 
Idea je jakási myšlenka, která se rodí v hlavě developera a předchází všem procesům 
developerské činnosti. Developer si utváří jakýsi pomyslný obraz toho, jak by měl budoucí 
projekt vypadat a jakým směrem by se měl vydat. Projekt zde dostává první obrysy své 
budoucí podoby, avšak tyto myšlenky jsou zcela nezávazné a od výsledného produktu se 
mohou zcela lišit. 
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 Fáze developmentu rezidenčního projektu. Realit.cz [online]. 2009 [cit. 2012-12-28]. Dostupné z: 
http://www.realit.cz/clanek/faze-developmentu-rezidencniho-projektu-z-pravniho-hlediska 
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1.3.2 Předakviziční fáze 
V této přípravné fázi mnozí developeři opomíjí důležité skutečnosti, které mohou vést 
k prodloužení doby výstavby a zvýšení finančních nákladů na stavbu. Je potřeba uvážit 
všechny důležité kroky, provést všechny úkony, správně je načasovat a aplikovat. U záměrů 
většího rozsahu se jedná o splnění všech podmínek orgánu státní správy, kdy se řízení vede 
podle zvláštních předpisů na ochranu přírody a krajiny, archeologických památek, apod. 
Každé dílo si nese určitá rizika. Prvotním opatřením pro úspěch je znalost právního předpisu 
regulujícího podmínky využití projektových pozemků. Tímto omezením se zabývá právní 
předpis s názvem Územní plán. 
Územní plán je druh studie, která si klade za cíl racionalizaci prostorového a 
funkčního uspořádání území v krajině a jejího využití. V Česku je územní plán vyhotovován 
na základě stavebního zákona 183/2006 Sb., má formu opatření obecné povahy a vydává ho 
zastupitelstvo obce. Územní plán si klade za cíl nalézt takové předpoklady, které by umožnily 
další výstavbu a trvalé udržitelný rozvoj spočívající v nalezení vyváženého stavu mezi zájmy 
životního prostředí, hospodářství a pro společenství lidí obývající dané území. Územní plán 
by se měl snažit naplnit potřeby současné generace tak, aby umožnil existenci a přežití i 
generací příštích.15 
Je nutné dle § 21 zákona č. 183/2006 Sb., O územním plánování a stavebním řádu 
podat žádost o územně plánovací informaci a ujistit se tak, že v zájmovém území je možno 
daný objekt realizovat. Je potřeba taktéž vyloučit další práva k pozemkům, která nejsou ke 
zjištění z veřejných registrů (katastru nemovitostí, obchodního a insolventního rejstříku), jako 
právo předkupní, památkové ochrany, anebo různé stavební uzávěry. Zpravidla si před koupí 
pozemku developer nechává zpracovat jakousi komplexní právní, technickou a 
environmentální studii, nazývanou též due diligence. 
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 Zdroj: Wikipedia: the free encyclopedia [online]. San Francisco (CA): WikimediaFoundation, 2001- 
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Due diligence pozemku, nemovitosti pojednává o stávajícím stavu inženýrských sítí, 
porovnává územní plán s realizovaným záměrem, prověřuje vlastnické vztahy a historii, 
zatížení nemovitosti a restituční nároky. 
Nevyplývají-li z této studie žádná omezení a ani jiná úskalí, je možno přistoupit 
k akviziční fázi. 
1.3.3 Akviziční fáze 
Do této fáze se developer dostává rozhodnutím o koupi pozemku a pověřením 
zpracovaní akviziční dokumentace, jakési studie projektu. Akviziční fáze je taktéž výsledkem 
převážení pozitiv nad negativy. Developer přistupuje k podpisu smlouvy o převodu 
nemovitosti (v případě assetdealu) nebo smlouvy o převodu obchodního podílu či akcií 
(v případě sharedealu). Ve složitějších případech je nejdříve uzavírána rámcová smlouva (tzv. 
signing). Obsahem rámcové smlouvy bývá dohoda stran o záměru uzavřít „převodní 
smlouvy“ po splnění podmínek obsažených v rámcové smlouvě. Převodní smlouvy jsou 
přílohou rámcové smlouvy a jejich podpis v den tzv. closingu bývá již jen formalita.16 
1.3.4 Přípravná fáze 
V přípravné fázi jde zejména o získání územního rozhodnutí a následně stavebního 
povolení. Je–li navržená stavba v souladu s územním plánem obce, vydá stavební úřad 
územním rozhodnutí. Územním rozhodnutím se rozumí: 
 Rozhodnutí o umístění stavby 
 Rozhodnutí o využití území 
 Rozhodnutí o chráněném území nebo o ochranném pásmu 
 Rozhodnutí o stavební uzávěře 
 Rozhodnutí o dělení nebo scelování pozemků 
V rozhodnutí o umístění stavby si stavební úřad může v odůvodněných případech 
vyhradit předložení podrobnějších podkladů, projektové dokumentace nebo její části. Podle 
nich může stanovit dodatečně další podmínky, které musí být zahrnuty do stavebního 
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 Fáze developmentu rezidenčního projektu. Realit.cz [online]. 2009 [cit. 2012-12-28]. Dostupné z: 
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povolení. V územích, kde je vydán regulační plán, nahrazuje tento plán v řešené ploše ve 
schváleném rozsahu územní rozhodnutí a je závazný pro rozhodování v území. Regulační 
plán nenahrazuje územní rozhodnutí v nezastavěném území. 
K vyřízení stavebního povolení je potřebná projektová dokumentace zpracovaná dle 
vyhlášky 499/2006 Sb. O dokumentaci staveb. Vypracování projektové dokumentace zadává 
developer projektantovi na základě jeho kladných referencí, anebo vypsáním tendru, z kterého 
vzejde vítěz. Zásadním kritériem pro výběr se v poslední době stává zpravidla cena. 
Další podmínkou pro vyřízení stavebního povolení je také nutnost mít k dispozici 
kladná vyjádření všech dotčených orgánů, které stavba zasáhne. Jedná se zejména o majitele 
sousedních pozemků, přilehlé dopravní infrastruktury a o správce inženýrských sítí. Jednání 
s nimi v této fázi nepřináší zpravidla žádné problémy, pouze v případě kolize vydají majitelé 
obecné podmínky, za kterých se stavbou souhlasí. Ke komplikacím může dojít v okamžiku, 
kdy má dojít k převodu vlastnictví nebo jiným dohodám, týkajících se developera a správce 
sítí, kterým na správce sítí přecházejí povinnosti vodní dílo spravovat a provozovat ho. Při 
používání cizí infrastruktury je vhodné zřídit smlouvy o možnosti užívání, tzv. věcná 
břemena. 
Jsou-li podmínky v území jednoznačné, je možné stavební a územní řízení spojit. 
Spojením obou řízení docílíme úsporu v podobě nákladů, protože urychlíme proces přípravy, 
realizace a dokončení projektu. Čas v tomto případě hraje důležitou roli. Čím dříve projekt 
dokončíme, tím dříve se investice vrátí. Málo známá i využívaná je možnost zpracovat pouze 
jednu dokumentaci, která má náležitosti dokumentace pro vydání územního rozhodnutí 
i stavebního povolení. V praxi se však setkáváme s tím, že ačkoli podmínky pro spojení řízení 
jsou dány, stavební úřad přesto vede řízení separátně. Negativně vnímáme nehospodárnost 
řízení jak na straně orgánů státní správy, tak zvýšené náklady na straně developera. Mezi další 
negativní důsledky separátních řízení patří zejména samostatné lhůty, duplicita připomínek, 




                                                 
17
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Pro spojení obou těchto řízení je nutné podání žádosti, jejíž přílohou je: 
 Doklad prokazující vlastnické právo k pozemku nebo stavbě, projektová 
dokumentace stavby, plná moc v případě zastupování stavebníka, plán 
kontrolních prohlídek stavby 
 Závazná stanoviska dotčených orgánů vyžadovaná zvláštním právním 
předpisem  
 Stanoviska vlastníků veřejné dopravní a technické infrastruktury 
Neméně důležitým krokem v životě každého projektu je výběr generálního dodavatele 
stavby. Nejpoužívanějším způsobem selekce firem je zpravidla výběrové řízení. Výběrové 
řízení na zhotovitele stavby provádí investor stavby dle zvolených kritérií za účelem výběru 
nejvhodnějšího zhotovitele, který následně provede stavbu v požadované kvalitě, v 
odpovídajícím čase a za odpovídající finanční náklady. Mezi nejčastější kritéria patří cena za 
dílo, termín dokončení, penále za prodlení a také záruka poskytovaná zhotovitelem. 
Zhotovitelé zpracují své nabídky na základě poskytnutého položkového rozpočtu s výkazem 
výměr a předložené projektové dokumentace. Své nabídky poté předloží do určitého termínu 
investorovi, který určí např. dle bodového ohodnocení pořadí firem. Vyhodnocené nabídky 
jsou pouze doporučující, konečný výběr zhotovitele je výhradním právem objednatele. 
S vítěznou firmu je posléze uzavřena smlouva o dílo. 
Smlouva o dílo je důležitým dokumentem, kde jsou zaneseny veškeré požadavky 
investora. Pracovně-právní vztahy, které vzniknou mezi objednatelem a zhotovitelem 
upravuje zákon č. 513/1991 Sb., Obchodní zákoník, ve znění pozdějších předpisů. Tato 
smlouva nemá předepsanou písemnou formu, avšak je nutné jí věnovat velkou pozornost. 
Dobře sepsaná smlouva se stává bičem na zhotovitele v případě neplnění jeho smluvních 
závazků.  
Smlouvou o dílo se zavazuje zhotovitel k provedení určitého díla a objednatel se 
zavazuje k zaplacení ceny za jeho provedení. Dílem se rozumí například zhotovení či montáž 
určité věci, její údržba, provedení dohodnuté opravy, zhotovení, oprava nebo úprava stavby 
nebo její části apod.18 
                                                 
18Smluva o dílo. Právník: s námi nezabloudíte...[online]. 2012 [cit. 2012-12-30]. Dostupné z: 
http://www.pravnik.cz/a/16/smlouva-o-dilo.html 
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Mezi důležité náležitosti smlouvy patří: 
 Předmět smlouvy 
 Doba plnění 
 Cena za dílo 
 Platební podmínky 
 Závazky zhotovitele 
 Závazky objednatele 
 Převzetí díla 
 Záruka za dílo 
 Smluvní pokuty 
 Ostatní podmínky smlouvy 
 Vzájemný styk a doručování 
 Odstoupení od smlouvy 
 Zvláštní ujednání 
 Závěrečná ustanovení 
1.3.5 Realizační fáze 
Developer v této fázi pouze dohlíží na výstavbu a kontroluje průběh stavby s časovým 
harmonogramem. Při nedostatečné odbornosti, anebo z časových důvodů, může investor 
dohledem nad prováděnou stavbou pověřit oprávněnou osobu v podobě technického dozoru 
investora. Technický dozor investora zahrnuje kontrolu prováděné stavby tak, aby stavební 
firma dodržovala technické podmínky realizace, platné zákony, stavbu prováděla kvalitně, 
dodržovala rozpočet a termíny stavby. Technický dozor investora též komunikuje na základě 
plné moci s příslušnými úřady.19 Komplikace při stavbě mohou nastat v případě žalob na 
určení vlastnických práv k pozemkům nebo stavbám, případně správní žaloby. Uspějí-li 
žalobci se svými požadavky, soud vydá předběžné opatření, což má za následek zpoždění 
                                                 
19
 Zdroj: Technický dozor investora. Dozor staveb.cz: Stavby pod kontrolou [online]. 2008 [cit. 2012-
12-30]. Dostupné z: http://www.dozorstaveb.cz/cs/nabizime/technicky-dozor-investora.html 
26 
výstavby. Developer v tomto případě musí informovat budoucí vlastníky a pomoci jim jednat 
s finanční institucí, která jim poskytla finanční prostředky na koupi bytové jednotky. 
Realizační fáze pro zhotovitele začíná předáním staveniště s vymezenými přípojnými 
body technické infrastruktury. O tomto úkonu se sepíše předávací protokol. Probíhá nákup 
zařízení a materiálů a jeho montáž a instalace na staveništi. Zhotovitel má po dobu výstavby 
povinnost vést stavební deník. Stavební deník je písemný dokument pořizovaný formou 
průběžných zápisů do knihy, který je povinně veden předepsaným způsobem a slouží k 
průběžným chronologickým záznamům informací o průběhu výstavby, k evidenci 
dokumentace a všech dokladů týkajících se stavby a k dennímu provádění záznamů všech 
důležitých okolností, týkajících se stavby a stavebních činností.20 Po dobu výstavby dochází 
ke změnám a upřesňování stavby. Odchylky od projektu, na kterých se dohodnou investor a 
dodavatel stavby, se zaznamenávají v podobě zadávacích a změnových listů. 
1.3.6 Dokončovací fáze  
Předmětem této fáze je zdárné dokončení výstavby zakončené kolaudací objektu.  
Stavebník prochází a kontroluje jednotlivé bytové jednotky a sepisuje vady a nedodělky. 
Zhotovitel je povinen předat dílo bez zjevných vad a nedodělků a stavebník musí dokončené 
dílo převzít. Při dohodě obou stran může být dílo převzato i s drobnými vadami, avšak stanoví 
se termín odstranění těchto vad. Ohledně těchto závad vzniká mnoho sporů, což oddaluje 
závěrečné předání. Dodavatelské firmě rostou náklady v podobě opožděného přesunu jejích 
výrobních kapacit a také za nemovitost, kterou má stále ve své správě. Naopak developerovi 
se oddaluje čas návratnosti investice. V některých případech může být toto oddálení pro 
developera přínosem. Nejdou – li jednotlivé byty na odbyt, má developer více času na jejich 
prodej a nemusí nést náklady na správu nemovitosti. V případě souhlasu investora s převzetím 
stavby, podepíše zápis o předání a převzetí díla. 
Dle § 122 zákona č. 183/2006 Sb. – Stavební zákon, je možno užívat stavby, jejíž 
vlastnosti nemohou budoucí uživatelé ovlivnit, např. školy, nemocnice a nájemní bytové 
domy, pouze na základě kolaudačního souhlasu. Souhlas je vydán příslušným stavebním 
úřadem na základě žádosti stavebníka. Při závěrečné kontrolní prohlídce stavební úřad 
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zejména zkoumá, zda byla stavba provedena v souladu s vydaným stavebním povolením a 
schválenou projektovou dokumentací a zda jsou dodrženy obecné požadavky na výstavbu. 
Jestliže stavební úřad nezjistí závady bránící bezpečnému užívání stavby nebo rozpor se 
závaznými stanovisky, vydá do 15 dnů ode dne provedení závěrečné kontrolní prohlídky 
kolaudační souhlas, který je dokladem o povoleném účelu užívání stavby.21 
Některé předepsané zkoušky, měření a předávané doklady dokončené stavby: 
 Zápis o předání a převzetí stavby se soupisem vad a nedodělků 
 Geometrický plán, geodetické zaměření skutečného provedení 
 Dokumentace skutečného provedení stavby – zakreslení skutečně provedeného 
stavu 
 Stavební deník zhotovitele podepsaný TDI 
 Čestné prohlášení zhotovitele o provedení stavby v souladu s PD a s 
podmínkami a požadavky stavebního povolení 
 Čestné prohlášení zhotovitele o použití výrobků a technologií splňujících 
požadavky stavebního zákona a zákona č. 22/1997 Sb., o technických 
požadavcích na výrobky 
 Potvrzení o uložení odpadu a sutě a o jeho ekologické likvidaci – rozděleny na 
druhy odpadu 
 Odborný posudek pro měření radonu 
 Protokol o měření hluku v místnostech stavby podle stanoviska HS 
 Zápisy o kontrole zakrývaných částí stavby, konstrukcí a zařízení 
 Protokoly o zkouškách krychelné pevnosti použitých betonů 
 Zpráva o výchozí revizi elektrického zařízení 
 Protokol o funkční zkoušce elektrické požární signalizace 
 Protokol o technické kontrole a zatěžovací zkoušce výtahu 
 Zápis o provedené zkoušce těsnosti vnitřní kanalizace 
                                                 
21Zdroj: Zákon č. 183/2006 Sb. o územním plánování a stavebním řádu 
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 Zápis o provedené tlakové zkoušce vodovodního potrubí 
 Zápis o výchozí revizi plynového zařízení 
 Protokol o komplexním vyzkoušení topného systému 
 Revizní zpráva o výsledku kontroly spalinové cesty 
 Protokol o zkušebním provozu vzduchotechnického zařízení 
 Doklad o provedené montáži SDK konstrukcí s požární odolností (stěny, 
podhledy atd.) – prohlášení o jejich provedení v souladu s § 6 vyhlášky č. 
246/2001 Sb., o stanovení podmínek požární bezpečnosti a výkonu státního 
požárního dohledu 
Nejdůležitější částí dokončování je vlastní zpeněžení projektu. Tento proces v praxi 
zpravidla začíná již mnohem dříve a to započetím realizace. Stavebník informuje veřejnost za 
pomoci reklamy o svém záměru a s případnými zájemci je uzavírána rezervační smlouva a 
smlouva o smlouvách budoucích kupních. V dokončovací fázi již developer uzavírá konkrétní 
kupní smlouvy a podává návrhy na vklad vlastnických práv do katastru nemovitostí. Ani 
prodejem však práce developera na projektu nekončí, zajišťuje dále právní podporu a pomáhá 
vytvářet budoucí společenství vlastníků jednotek, která vznikají ze zákona o vlastnictví bytů 
nezávisle na vůli developera.22 
1.3.7 Exit 
Developer může ukončit svou činnost na projektu až dnem ukončení všech jeho 
závazků vůči projektu, to je pominutí záruční lhůty na jednotky a také uplynutí doby, po 
kterou je dodavatel stavby nucen odstranit všechny závady. V této fázi developer projekt 
opouští. Aby v budoucnosti nenastaly komplikace, doporučuje se po celou dobu výstavby mít 
tým právních a daňových poradců a dodržet všechny povinnosti vyplývající ze stavebního 
zákona, zákona o vlastnictví bytů a dalších právních předpisů. Není výjimkou, že developer 
poptává právní služby teprve v okamžiku, kdy zmíněný problém nastal a jeho řešení bude 
mnohem složitější a nákladnější, než kdyby se problém vyřešil již v jeho počátku. V soudní 
praxi se lze totiž i setkat se situací, kdy je vyslovena absolutní neplatnost prohlášení vlastníka 
již po exitu developera z projektu. 
                                                 
22Fáze developmentu rezidenčního projektu. Realit.cz [online]. 2009 [cit. 2012-12-28]. Dostupné z: 
http://www.realit.cz/clanek/faze-developmentu-rezidencniho-projektu-z-pravniho-hlediska-ii 
29 
1.4 FINANCOVÁNÍ DEVELOPERSKÉHO PROJEKTU 
Financování projektu je možné dvěma základními způsoby:  
 Financování z vlastních zdrojů 
 Financování z cizích zdrojů 
Developerské projekty jsou charakteristické svými vysokými finančními náklady. 
V případě rozsáhlé nemovitosti nebo celého komplexu nemovitostí se může jednat o desítky 
až stovky milionů a ne každá společnost je schopna pokrýt náklady z vlastních zdrojů. Navíc 
u rizikových projektů můžou vzniknout nenadálé okolnosti, které výslednou výstavbu 
prodraží a vzniknou tak náklady, s nimiž nebylo při propočtu nákladů uvažováno.  
Financování pouze z vlastních zdrojů je vhodné spíše pro projekty menší, u kterých i 
v případě problémů developer bude schopen pokrýt náklady. V opačném případě je vhodnější 
zvolit způsob financování z cizích zdrojů a to za pomoci bankovních institucí a jejich 
produktů, anebo také vstupem externího investora. Nejčastějším bankovním produktem pro 
poskytnutí financí jsou různé typy úvěrů. 
1.4.1 Úvěr 
Podmínky poskytnutí úvěru 
Při rozhodování o poskytnutí úvěru banka posuzuje většinou délku působení 
developera na trhu a jeho úspěšnost při realizaci obdobných projektů. V praxi se však 
setkáváme s tím, že příjemce úvěru může být zcela nová společnost, založená čistě pro účely 
realizace daného projektu. Takováto společnost je v ekonomickém a právním slangu 
nazývána „SPV“ z anglického „special purpose vehicle“. Developer založením takovéto 
společnosti oddělí finanční závazky projektu od další podnikatelské činnosti, čímž dojde ze 
strany developera k eliminaci rizika úpadku. 
Základním ekonomickým ukazatelem, který banky při svém rozhodování o poskytnutí 
úvěru sledují, je zkratkou označovaný LTV ukazatel z anglického termínu „Loan to Value 
Ratio“. Ukazatel vyjadřuje poměr výše poskytovaného úvěru k tržní hodnotě nemovitosti 
stanovené odhadem. Obvyklá hodnota LTV je 70%, což jinými slovy znamená, že výše 
poskytnutého úvěru nepřesahuje 70%. 
Neméně důležitým ukazatelem je Equita neboli vlastní kapitál, který může subjekt 
použít jako jednu z možností financování svých aktivit, pokud nemá dostatek vlastních 
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finančních zdrojů nebo nemůže či nechce získat zdroje jiným způsobem. Banky standardně 
požadují podíl equity okolo 20-40%z celkové ceny projektu. Jedná se o prokázání vlastních 
prostředků investovaných do projektu. Tento podíl se odvíjí od kvality navrhovaného 
projektu. Mezi vlastní prostředky lze zahrnout např. výdaje vynaložené na nákup pozemku, 
poplatky za různé právní služby, přípravu a zpracování projektu apod. Jedná se o prostředky, 
které žadatel hradí z vlastních zdrojů, tzn. nelze použít inkasované zálohy od budoucích 
kupujících na úhradu požadované equity. 
DRSC je zkratkou pro anglická slova „Debt Service Coverage Ratio“, která vyjadřují 
výši finančních rezerv (příjmů) příjemce úvěru v průběhu splácení úvěru. DRSC představuje 
čistý zisk a odpisy z financované nemovitosti k roční splátce jistin a úroků úvěru. Požadavek 
banky u DRSC bývá obvykle minimálně 120%, což znamená, že čisté roční příjmy 
developera za rok musí nabývat hodnoty 120% splátky jistiny a úroků z úvěru za kalendářní 
rok.23 
Dalším předmětem zkoumání banky je všeobecný zájem o projekt. Tento zájem je 
posuzován na základě již uzavřených nájemních nebo kupních smluv, smluv o smlouvě 
budoucí nájemní nebo kupní. Je posuzována délka nájmu, bonita budoucích nájemníků, a také 
jejich podmínky odstoupení od nájmu. Banka tímto zkoumá, jak má developer pokryta rizika 
v případě odstoupení nájemníků od smluv, což představuje výrazný zásah do příjmů 
developera. 
Vzhledem k obrovskému riziku úvěrové operace, požaduje banka adekvátní zajištění 
vynaložených peněžních prostředků. Relevantním zajištěním je v takovémto případě majetek 
související s financovaným projektem. Nemovitostí související s výstavbou se rozumí jednak 
pozemek, na kterém je projekt realizován, ale také budovy, jež jsou předmětem výstavby. 
Nejčastější forma zajištění úvěru je v současné době zástava nemovitostí. Zástavní právo 
k nemovitosti vzniká zápisem do katastru nemovitostí, a to dnem podání návrhu. V případě 
zamítnutí návrhu na vklad zástavního práva přichází banka o důležité zajištění a stavebník o 
možnost čerpání finančních prostředků z úvěru. Tato situace se zpravidla řeší zřízením 
zástavního práva k podílu ve společnosti SPV, tedy k akciím či obchodnímu podílu. Takovéto 
zástavní právo vzniká zápisem do obchodního rejstříku. O návrhu zápisu rozhoduje příslušný 
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 Úvěrové financování developerských projektů. Glatzova&Co[online]. 2007 [cit. 2013-2-15]. 
Dostupné z: http://www.glatzova.com/files/download/23_uverovani_0706_cs.pdf 
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soud a lhůta pro rozhodnutí je 5 dnů od podání návrhu. Posledním způsobem zabezpečení 
banky je aretace volných finančních prostředků příjemce úvěru, které se v případě prodlení 
splácení použijí k úhradě pohledávek. Dochází k zástavě bankovních účtů, která vzniká 
písemnou smlouvou mezi majitelem účtu a bankou. V případě vedení účtu u jiné banky, která 
není poskytovatelem úvěru, je nutné tuto skutečnost bance oznámit. Obchodní podmínky 
bank většinou tuto zástavu neumožňují a je doporučeno, aby příjemce úvěru možnost zřízení 
zástavního práva ke svému účtu s bankou předem projednal. 
Postup banky při poskytnutí úvěru24 
a) Analýza projektu 
Zde se klade důraz na finanční plán a marketingovou analýzu. Zvláštní 
pozornosti se dostává rentabilitě nákladů a výnosů, které musí přesahovat 
alespoň 20 %. 
b) Identifikace rizik a jejich eliminace 
Analýza citlivosti rizikových faktorů a jejich obrat k negativnímu vývoji, např. 
sledování mezní hranice prodejní ceny tak, aby bylo dosaženo takových 
výnosů, které by při prodeji všech bytových jednotek pokryly ze 100% jistiny 
úvěru nebo jaký musí být minimální počet prodaných bytových jednotek při 
navrhovaných cenách, aby byla jistina splacena. 
c) Návrh podmínek financování 
Vyhotovení návrhu podmínek úvěru poskytovaného bankou. Obsahuje veškeré 
parametry a podmínky banky, např. minimální požadavek vlastních zdrojů, 
způsob a dobu čerpání, úroková sazbu a marži, výši administrativního poplatku 
atd. Nejedná se ještě o příslib úvěru, úvěr je zřízen až na základě úvěrové 
smlouvy, která je sepsána až po akceptaci podmínek a podání žádosti o úvěr. 
d) Podpis smluv a splnění odkládacích podmínek 
Odkládacími podmínkami pro podpis smlouvy může být nedoložení: vlastního 
kapitálu investovaného nebo připraveného k dispozici na jistotním účtu před 
čerpáním úvěru, dodavatele projektu akceptovatelného pro banku, předložení 
                                                 
24Tip pro začínající developery: jak uspět s projektem v bance. Podnikatel.cz [online]. 2008 [cit. 2013-
02-27]. Dostupné z: http://www.podnikatel.cz/clanky/jak-uspet-s-projektem-v-bance/ 
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vinkulace pojištění výstavby a budoucí jednotek, předložení smluv 
o budoucích kupních/nájemních smlouvách v požadované výši atd. 
e) Čerpání a plnění závazků oběma stranami 
Jedná se o měsíční monitoring čerpání úvěru proti fakturaci a dodržení 
uzlových bodů výstavby, na jehož základě lze uvolnit čerpání úvěru. 
1.4.2 Základní parametry bankovních developerských úvěrů 
Parametry jednotlivých úvěrů jsou značně individuální a jsou ovlivněny mnoha 
činiteli. Uvedené údaje jsou pouze orientační. 
 Předmětem je stavba nebo koupě nemovitosti za účelem jejího pronájmu či 
prodeje 
 Čerpání úvěru v libovolné výši od 3mil. do 250 mil. 
 Doba splatnosti 2-5 let, u výnosových projektů i 10 let 
 Výše poskytnutého úvěru 50 – 80% z hodnoty nemovitosti 
 Podíl vlastního kapitálu 25 – 40% 
 Výše úroku v rozmezí 4,2% - 8,5%  
 Požadovaný předprodej 25% - 35% 
 Poplatky: 1-1,5% z objemu úvěru za komplexní projednání a zpracování úvěru 
o Poplatek za vedení úvěrového účtu 150 -300 Kč/měsíc 
o Poplatek za správu úvěru 0,05% p. a. z objemu úvěru. min. 15.000,- 
Kč/rok 
o Poplatek za rezervaci zdrojů 0,5% p. a. 
1.5 STUDIE PROVEDITELNOSTI DEVELOPERSKÉHO PROJEKTU 
Studie proveditelnosti, často označována jako feasibility study, je jedním z hlavních 
informačních zdrojů pro hodnocení projektu. Ve světě jde o běžně sestavovanou studii, která 
má za cíl zhodnotit životaschopnost projektu a subjekt s ní dokazuje, že má jasnou představu 
o tom, jak investice proběhne a jak se bude dále provozovat. Posuzuje se zde řada provozních, 
tržních a finančních podmínek realizace a existence projektu. Tato studie slouží jednak jako 
podklad pro bankovní instituce při žádosti o poskytnutí úvěru na financování projektu a taktéž 
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je povinně přikládána k žádosti o dotaci. Investorovi může tato studie velmi dobře posloužit 
při jeho plánování a provozování projektu, ale také při rozhodování, zda vynaložit své 
finanční prostředky. 
Každý projekt má své parametry a obsah a podrobnost jednotlivých kapitol se mohou 
lišit. V obecné rovině jsou používány tyto základní body25: 
 Úvodní informace 
 Stručné vyhodnocení projektu 
 Stručný popis podstaty projektu a jeho etap 
 Analýzy trhu, odhad poptávky, marketingová strategie a marketingový mix 
 Management projektu a řízení lidských zdrojů 
 Technické a technologické řešení projektu 
 Dopad projektu na životní prostředí 
 Zajištění investičního a oběžného majetku 
 Finanční plán a analýza projektu 
 Hodnocení efektivity a udržitelnosti projektu 
 Analýza a řízení rizik (citlivostní analýza) 
 Harmonogram projektu 
 Závěrečné shrnující hodnocení projektu 
1.5.1 Úvodní informace 
Tyto informace asi netřeba příliš rozpitvávat. V úvodních informacích by měl být 
popsán účel, za jakým byla studie zpracována a datum vyhotovení. Obsahem této kapitoly 
jsou identifikační údaje o zadavateli, zpracovateli a příslušných kontaktních osobách. 
Zadavatel uvádí svou historii a náplň činnosti. 
                                                 
25Zdroj: Wikipedia: the free encyclopedia [online]. San Francisco (CA): WikimediaFoundation, 2001- 
[cit. 2013-01-03]]. Dostupné z: http://cs.wikipedia.org/wiki/Studie_proveditelnosti 
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1.5.2 Stručné vyhodnocení projektu 
V této kapitole by měly být popsány zásadní závěry, které vyplývají ze zpracované 
studie proveditelnosti. V tabulce se uvádějí zásadní ukazatele a jejich hodnoty spočtené z 
výsledných hotovostních toků resp. nákladů a výnosů obsažených ve finálním finančním 
plánu, jakož i výsledky citlivostní analýzy. Ve stručné a shrnující podobě je zde uvedeno 
zhodnocení finanční efektivity projektu, jeho realizovatelnosti z hlediska všech prvků 
Feasibility Study a výsledky analýzy rizik.26 
1.5.3 Stručný popis podstaty projektu a jeho etap 
Tato část by měla obsahovat především závěry, co daný projekt v řešené lokalitě 
přinese. Např. že výstavbou daného objektu dojde v dané lokalitě k uspokojení poptávky po 
rezidenčním bydlení nebo komerční výstavbě nebo že výstavba přiláká nové a mladší 
obyvatele, čímž dojde ke zvratu ve stárnutí populace na uvedeném místě a dojde k vytvoření 
nové pracovní síly. Některé projekty mohou vyřešit problém se sociální infrastrukturou, 
respektive občanskou vybaveností. Měli by být zhodnoceny možné dopady, kdy k realizaci 
projektu nedojde nebo různé alternativy. Obecně se uvádí informace o projektu jako název, 
lokalizace, jeho velikost a další specifika. Dále informace o tom, jaké produkty či služby 
budou díky produktu vytvářeny, co daný produkt či služba přinese a jaký problém je tímto 
řešen. 
Pro snadnější orientaci uživatele může být popis rozdělen do etap: 
 Předinvestiční etapa 
Období shromažďování údajů, ve kterém se rozhodne, zda bude projekt přijat 
nebo zamítnut. Jsou zde vynakládány tzv. „sunk costs“, tedy utopené náklady. 
Utopenými náklady se rozumí peněžní prostředky vynaložené na projektovou 
dokumentaci, administrativní náklady nebo náklady na ekonomické studie, 
které se investorovi v případě neuskutečnění projektu nevrátí. 
 Investiční etapa 
Období od začátku investiční výstavby projektu do zahájení jeho provozu. Pro 
tuto etapu jsou typické velmi vysoké vynaložené prostředky oproti nízkým 
                                                 
26
 Studie proveditelnosti. Evasco: evaluation*assessment*consulting [online]. 2009 [cit. 2013-03-02]. 
Dostupné z: http://www.evasco.cz/index.php 
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příjmům. Co se týká realizačního týmu, tak jeho složení a vykonávané procesy 
jsou od předinvestiční fáze značně odlišné. 
 Provozní etapa 
Je to časový úsek od zahájení provozu do jeho ukončení. Limitní pro tuto etapu 
je životnost objektu. Tato fáze by měla být zpracována co možná 
nejpodrobněji, protože určuje budoucí výnos projektu. Je nutné se zde zabývat 
otázkami z managementu, marketingu a environmentu, zohlednit technické a 
technologické aspekty a dodavatelsko-odběratelské vztahy. 
 Likvidační etapa 
Etapa obsahuje náležitosti, které ovlivňují příjmy a výdaje po ukončení etapy 
provozní. Na straně výdajů, které musíme do hodnocení investice zahrnout, by 
se pak měly objevit náklady na odstranění stavby a na straně výnosů například 
příjem z prodeje nemovitosti. 
1.5.4 Analýzy trhu, odhad poptávky, marketingová strategie a marketingový 
mix 
Marketingové analýzy jsou nedílnou součástí každé studie proveditelnosti. Ve 
stručnosti nám shrnují výslednou očekávanou nabídku a poptávku po daném projektu. Mezi 
známé analýzy strategické povahy lze označit analýzu PEST a analýzu Pěti tržních sil, 
kterými se zde nebudu zabývat. Často používanou analýzou je i tzv. SWOT analýza, která 
poukazuje na silné a slabé stránky projektu. Díky SWOT analýze dokážete komplexně 
vyhodnotit budoucí úspěšnost projektu, nalézt problematické oblasti či nové možnosti pro 
rozvoj firmy. 
SWOT analýza 
SWOT je zkratka složená z počátečních písmen 4 anglických slov: 
 S  Strengths, silné stránky 
 W Weaknesses, slabé stránky 
 O  Opportunities, příležitosti 
 T Threats, hrozby 
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Silné a slabé stránky se řadí do vnitřních faktorů, neboli k interní analýze firmy. 
Interní je nazývána proto, neboť je definována vnitřními vlivy, jako je lidský kapitál, 
zkušenosti, duševní vlastnictví společnosti a také její vybavení a kapacity. Tyto vlivy jsou 
v přímé kompetenci firmy a je tedy možné je  na rozdíl od příležitostí a hrozeb poměrně 
snadno změnit. 
Příležitosti a hrozby patří do tzv. externích faktorů. Tyto vlivy není schopen podnik 
nijak ovlivnit, jsou mimo kontrolu podniku. Definováním konkrétního vlivu však podnik 
může minimalizovat nebo maximalizovat výsledný dopad na daný investiční záměr. 
Příležitosti i hrozby se mohou s postupem času měnit, a proto je vhodné je pravidelně 
sledovat. Při vnitřní analýze je podstatné se zaměřit zejména na faktory ekonomické, politické 
a legislativní, demografické a kulturní vlivy. V potaz musíme brát i potencionální konkurenci. 
Pro vyhodnocení jsou pak jednotlivé činitele rozděleny do 4 kvadrantů, kde nejlépe 
vyniknou vzájemné interakce mezi položkami v jednotlivých kategoriích. Tyto střety pak 
pomáhají při hledání žádoucích změn ve strategii projektu. Jedna z možných podob SWOT 









Obr. č. 2 -  Grafická podoba SWOT analýzy27 
                                                 
27Sun marketing: Swot analýza [online]. 2011 [cit. 2013-04-01]. Dostupné z: 
http://www.sunmarketing.cz/nastroje/slovnik/swot-analyza 
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 Silné stránky: žádaná lokalita, kvalita výstavby, dobrá dopravní dostupnost, 
dobré jméno společnosti 
 Slabé stránky: nespokojenost zákazníků s navrženým architektonickým 
řešením, nedostatečná reklama projektu, vysoká míra hluku v okolí 
 Příležitosti: příznivý demografický vývoj, vzrůstající poptávka po rezidenčním 
bydlení, výhodná koupě pozemku 
 Hrozby: konkurenční výstavba v dané lokalitě, zvýšení úrokové míry, špatný 
dodavatel stavby, legislativní změny  
Marketingová strategie a marketingový mix 
Marketingová strategie má vyjádřit základní ideu projektu, vytyčit jeho hlavní cíle a 
stanovit postupy, kterými bude těchto cílů dosaženo. Aby mohla být tato strategie efektivní, je 
nutno získat celkový přehled o trhu. Potřebné informace zjistíme za pomoci marketingových 
průzkumů, jejichž úkolem je získávání informací o konkurenci, riziku, cílové skupině a také o 
poptávce po zamýšlené výstavbě. Ze zjištěných dat poté vyhodnotíme, na jaký segment se 
v dané lokalitě můžeme zaměřit, aby byl projekt úspěšný. Segmentem trhu rozumíme soubor 
potenciálních zákazníků, kteří mají v podstatě stejné potřeby a požadavky, a kteří budou na 
určité marketingové akce reagovat podobně.28 
U rezidenčních projektů rozlišujeme nízký, střední a vysoký segment. Pro představu 
uvádím cenové odstupňování jednotlivých segmentů, které jsou platné pro Prahu při prodeji 
bytového domu po jednotlivých bytech. Vysoký segment je možné ještě odstupňovat na     






                                                 
28Stehlík, Eduard. Kapitoly ze základů marketingu: Vysoká škola ekonomická v Praze, 1996. Str. 51, 59 
29
 BUBÁKOVÁ, Jana. Developerský projekt. Praha, 2008. Bakalářská. Vysoká škola ekonomická. 
Segment Cena od Cena do 
Nízký   - 40 000 Kč/m2 
Střední 40 000 60 000 Kč/m2 
Vysoký 60 000 100 000 Kč/m2 
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segment exkluzivní, kdy se cena za m2 vyšplhá přes 100 000 Kč. Komerční budovy se dle 
segmentů – tříd dělí na: A (novostavba, prestižní lokalita, podzemní parkování, 
reprezentativní lobby, řešení jako open spaceplan), B (zdařilá rekonstrukce, není možnost 
podzemního parkování, není řešení jako open spaceplan), C (starší budovy, není možnost 
parkování). U průmyslových objektů je kritériem pro řazení do segmentů zejména lokalita a 
její dopravní dostupnost (rychlostní komunikace, dálnice), velikost, flexibilita, únosnost 
podlahy a parkování. 
V závěru takovéhoto výzkumu by měl developer nejen znát koncového zákazníka na 
kterého se zaměří, ale i odpovědi na základní otázky, třeba jakou poptávku lze očekávat a 
jestli jsou i jiné alternativní způsoby, kterými může být uživatel uspokojen. Poté je možno se 
již zaměřit na marketingovou strategii, kde bude definováno poslání projektu, což není nic 
jiného než popis základních činností a funkcí ve vztahu k trhu a koncovým uživatelům, dále 
stanovení si hlavního strategického cíle, neboli stavu, kterého má být realizací projektu 
dosaženo a v neposlední řadě i strategie, za pomoci které dosáhneme vytouženého cíle. 
Na základě stanovených strategií a cílů se sestaví marketingový mix. Jedná se o 
systematické vymezení marketingových problémů pomocí 4P: 
 Produkt, neboli výsledný výrobek nebo služba. Zde si musíme ujasnit, jaké 
přínosy pro zákazníky plynou z realizace produktu, snaha koncipovat produkt 
tak, aby zákazníka co nejvíce uspokojil, vyzdvihnout zejména jeho klady a 
silné stránky. 
 Price, cena nebo cenová politika. Cílem je stanovení takové ceny produktu, 
aby byla tato cena konkurenceschopná a též aby z ní plynul dostatečný zisk. 
Mělo by být dosaženo určité rovnováhy, tedy oboustranné spokojenosti. 
Stanoví se zde příslušné splatnosti a jiné platební a obchodní podmínky 
 Promotion, též propagace nebo komunikační mix. Řeší otázky prezentace 
projektu a dostání se projektu do povědomí široké veřejnosti. Zabývá se 
nástroji propagace v jednotlivých fázích projektu. Mezi nejčastější formy 
propagace patří různá periodika, billboardy, internetové stránky, rozhlas, 
televize a propagační materiály. 
 Place (místo), zde se jedná o distribuční politiku, neboli jak se zmíněný 
produkt nebo služba dostane od poskytovatele ke spotřebiteli. V závislosti na 
svých možnostech pak volí firma vlastní distribuční cesty nebo v kombinaci se 
39 
zprostředkovateli. U developerských projektů může být takovýmto 
zprostředkovatelem například realitní kancelář. 
Sestavením 4P vyplynou na povrch významná specifika investičního záměru. 
Jednotlivé marketingové aktivity je nutné zohlednit do nákladů a výnosů daného projektu a 
zhodnotit jejich předpokládané výsledky. Tyto aktivity mohou být zajištovány buď pomocí 
vlastního projektového týmu, nebo za pomoci outsourcingu, tzn. nakupovány od jiných 
subjektů (tiskárny, reklamní agentury). 
1.5.5 Management projektu a řízení lidských zdrojů 
Management developerského projektu spočívá v plánování postupu projekčního 
řešení, organizačním zabezpečení projektu, kontrole a řízení postupu řešení projektu a 
v neposlední řadě i ve vybudování a vedení projektového týmu. Projekční řešení je vždy 
vystavěno na intuici a ideálních podmínkách, avšak realita bývá mnohdy jiná. Skutečný 
postup projekčního řešení se mnohdy od původního plánu liší, a proto je nutné ho aktivně 
ovlivňovat – řídit. Pomocí řízení dosáhneme toho, že se naše představy o investičním záměru 
co nejvíce přiblíží očekávaní a že dosáhneme plnění jak časového harmonogramu, tak i 
rozpočtu projektu.  K tomu, aby firma mohla úspěšné plnit svůj cíl, je žádoucí, aby bylo 
dosaženo souladu mezi strategickými záměry organizace a řízením lidských zdrojů. Je 
zdůrazňován požadavek, aby systémy lidských zdrojů byly navrženy tak, aby byly v souladu 
se strategií organizace. Z tohoto hlediska se mohou stát lidské zdroje (v současné odborné 
literatuře stále častěji označované termínem „ lidský kapitál") faktorem buď pozitivním, tj. 
schopným realizovat nové přístupy vyplývající ze stanovené strategie a přispívat k jejímu 
obohacování, nebo naopak faktorem kritickým.30 Výběr vhodného týmu je pro náš záměr 






                                                 
30
 Řízení lidských zdrojů. České vysoké učení technické: fakulta architektury [online]. 2010 [cit. 2013-
04-03]. Dostupné z: http://k126.fsv.cvut.cz/predmety/126teri/teri_lidske_zdroje.pdf 
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Obr. č. 3 -  Organizační struktura 
Organizační struktura by měla odpovídat nastaveným procesům a potřebám. Z tohoto 
důvodu se organizační struktura a personální zajištění v průběhu projektu a jeho fází mění. 
1.5.6 Technické a technologické řešení projektu 
Kapitola je shrnutím podstatných technických a technologických aspektů projektu. 
Zkoumá jeho současný stav, zvolenou technologii výstavby, její výhody a nevýhody a 
technické parametry. Ze zvolené technologie pak vyplývají různá technická rizika, 
materiálové a energetické nároky, životnost, náklady na opravy a změny v provozní 
náročnosti vlivem velkého opotřebení. Výběr technologie má vliv především na dobu 
výstavby, její koordinaci a také se projeví na finanční stránce. Příkladem takovéhoto řešení 
může být výstavba v pasivním standardu. 
Pasivní výstavba se zanedlouho, díky tlaku Evropské unie a její energetické směrnice, 
stane standardem. Pasivní domy jsou budovy s roční měrnou potřebou tepla na vytápění 
nepřesahující 15 kWh/m2. V bytové výstavbě se však této technologii zatím moc nedaří 
z důvodu jejích vyšších technologických a finančních nároků, které by developeři museli 
promítnout do cen nemovitosti, což není v době útlumu poptávky dvakrát rozumné. Neustálý 
růst cen energií však mění povahu klientů, pro které už nejsou rozhodující jen metry 
čtvereční, lokalita a architektonické řešení, ale i energetická koncepce domu.  
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Detailně bývá tato kapitola rozpracována v projektové dokumentaci k danému 
projektu a je jen na developerovi, kterou cestou se vydá. Avšak sleduje-li trendy moderního 
bydlení, měl by brát tuto technologii v potaz. 
Metodická příručka pro zpracování studie proveditelnosti radí, na které otázky 
bychom v této části měli znát odpovědi: 
 Jaká technologie je použita v investiční fázi a jaká technologie tvoří podstatu 
provozu? 
 Jakou technologií bude projekt po skončení jeho životnosti likvidován? 
 Jaké má ta která technologie provozní výhody a nevýhody a proč je 
preferována? 
 Popis samotného výrobního a logistického procesu z technologického a 
technického hlediska. 
 Jaké z ní plynou rizikové faktory? 
 Jaký investiční majetek je zapotřebí v jednotlivých fázích projektu? 
 Jaké materiálové a energetické toky vyplývají této technologické varianty v 
jednotlivých etapách? 
 Jaké profese bude vzhledem k technologiím nutné zajistit pro výstavbu, provoz 
i likvidaci? 
 Jak vysoké lze odhadovat investiční náklady? 
 Jaká je fyzická životnost projektu resp. pořizovaných investic? 
 Kdy bude fakticky nutná reinvestice z technického hlediska? 
 Kdy začne vlivem opotřebení majetku narůstat provozní náročnost a v jaké 
míře?31 
                                                 





1.5.7 Dopad projektu na životní prostředí 
Vliv stavby na životní prostředí je v České republice upraven zákonem č. 100/2001 
Sb., o posuzování vlivů na životní prostředí, v platném znění, který nahradil původní zákon č. 
244/1992 Sb. Proces EIA, jak je často vliv na životní prostředí označován, probíhá vždy před 
samotným povolením stavby a její vlastní realizací. Bez závěru procesu EIA nesmí být stavba 
příslušným stavebním úřadem povolena. Cílem této kapitoly je komplexně shrnout a 
vyhodnotit předpokládané dopady na veřejné zdraví a životní prostředí a zmírnit nepříznivé 
vlivy realizace. Typickými příklady negativního působení na okolí je použití těžké 
mechanizace, což se dá ovlivnit navrženou technologií výstavby nebo riziko úniku ropných 
látek z použitých strojů, čímž může dojít ke kontaminaci půdy. Předejít nebo zamezit úniku 
takovýchto látek lze použitým nových strojů a jejich pravidelnými kontrolami. Dále se jedná 
o narušení přirozeného biosystému samotnou existencí stavby, znečištění ovzduší vyšší 
koncentrací dopravy, prachu a hluku vznikajícího při výstavbě. Hluk lze například eliminovat 
použitím protihlukových stěn a prach kropením staveniště a očistou vyjíždějících vozidel. 
V průběhu výstavby vzniká taktéž vysoké množství odpadů. Mezi nejčastější odpady 
vznikající při výstavbě patří: 
Tab. č. 2 -  Odpady vznikající při výstavbě dle Vyhlášky 185/2001 Sb. (Katalog odpadů) 
Kód 





    N/O 
odhad množství 
v t 
17 01 01 Beton O 10 
17 01 02 Cihly O 1,2 
17 02 01 Dřevo O 2,5 
17 02 03 Plast O 1,8 
17 04 05 Ocel O 5,2 
17 09 04 Směsný stavební odpad O 2,0 
20 03 01 Směsný komunální odpad O 3,2 
15 01 01 Papírové a lepenkové obaly O 7,5 
15 01 10 Obaly obsahující nebezpečné látky N 0,1 
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Další odpady vznikají samozřejmě při provozu takovéto stavby. Energetické zatížení 
samotné stavby si lze shrnout pro představu do několika bodů. Energiemi jsou v tomto 
případě všechny zásadní faktory ovlivňující hodnocení dopadu na životní prostředí, a jsou to:  
 Získání zdrojů a materiálu pro výstavbu a jeho distribuce 
 Přeměna materiálů na výrobky a jejich přeprava 
 Jejich aplikace na vlastní stavbě 
 Energetická náročnost stavby při provozu, její oprava a údržba 
 Demolice stavby, obnova či adaptace využitého území 
 Zneškodnění vzniklého odpadu 
Z těchto bodů vyplývá, že je možno ovlivnit životní prostředí již při návrhu projektu. 
Největší význam má vhodný výběr materiálového řešení stavby, použité technologie a 
technického vybavení, konstrukčního systému a statického působení konstrukce. Běžně 
používané materiály sice během dlouholetého užívání životní prostředí nezatěžují, avšak 
jejich výroba a zpracování má na životní prostředí velký vliv. Jedná se např. o cement, ocel, 
sklo, kámen, apod. Jako nevhodné se může jevit z hlediska ochrany přírody používání 
umělých hmot, například na okna, dveře a izolace, kde není ještě zdaleka vyřešena otázka 
ekologické likvidace. 
Hodnotícími kritérii při rozhodování, zda stavbu realizovat, jsou dnes běžně cena díla 
a rychlost výstavby. V poslední době se hodnotícím kritériem stává i dopad stavby na životní 
prostředí. Jedním z parametrů ovlivňujícím celkové hodnocení stavby z hlediska ochrany 
prostředí je např. množství emisí CO2. Z grafu je patrné, že nejmenší emisní zátěž má využití 
konstrukčního dřeva. Ve vyspělých státech světa jako Kanada, Finsko, Německo a Japonsko 
se dnes běžně využívá dřeva jako konstrukčního materiálu pro stavbu rodinných domů, 
bytových staveb, staveb občanské vybavenosti, ale též mostů a lávek. Proto by každý 
ekologicky smýšlející developer, kterému záleží na životním prostředí, měl uvažovat o dřevu, 
jako o vhodném konstrukčním materiálu. 
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Graf. č. 4 -  Emise CO2 vznikající při výrobě (t/m3)32 
1.5.8 Zajištění investičního a oběžného majetku 
Tato část vymezuje výši investičních nákladů vynaložených na budoucí projekt. 
Určuje výši nutných zásob pro plynulý a ekonomický chod projektu. Do těchto nákladů se 
zahrnují také všechny logistické, dodavatelské a právní výdaje. U stavebních prací stanovíme 
náklady na objekt pro ekonomickou prognózu nebo studii z položkového rozpočtu 
vytvořeného projektantem nebo můžeme vytvořit orientační cenu podle technicko-
hospodářských ukazatelů ve stavebnictví. Tyto ukazatele se odvíjejí od staveb realizovaných 
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 VYHNÁLEK, Rudolf. Vliv návrhu budov na životní prostředí. In: Vysoké učení technické: Fakulta 




Tab. č. 3 -  Cena za m3 obestavěného prostoru daného objektu33 
Na konci by měl mít investor celkový přehled o výši vynaložených prostředků na 
projekt. Nesmíme opomenout ani další náklady, jako jsou náklady na propagaci, reklamy a 
služby realitních kanceláří, geodetické služby, technický dozor a právní služby. 
1.5.9 Finanční plán a analýza projektu 
Finanční plán sleduje toky peněz v jednotlivých měsících a poskytuje cenné informace 
investorovi a dodavateli stavby o nákladech a příjmech spojených s realizací objektu. 
Smyslem finančního plánování je získání kontroly nad financemi a řízení finančních rizik. Při 
sestavovaní finančního plánu porovnáme na jedné straně výdaje, které jsme zjistili 
v předcházející kapitole. Pro připomenutí se jedná o: 
 Akviziční náklady (náklady na pořízení pozemku či nemovitosti) 
 Stavební náklady  
 Ostatní náklady (náklady na právní služby, projektové práce, marketingové 
výdaje, administrativní náklady, mzdy apod.) 
a na straně druhé příjmy: 
 Výnosy z prodeje pozemku 
 Výnosy z pronájmu 
 Výnosy z prodeje nemovitosti 
 Výnosy z úroků 
                                                 
33
 České stavební standardy: Cenové ukazatele ve stavebnictví. [online]. 2013 [cit. 2013-04-15]. 
Dostupné z: http://www.stavebnistandardy.cz/doc/ceny/thu_2013.html 
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 Výnosy z poskytovaných služeb 
Výnosy jsou značně proměnlivé a jsou ovlivněny mnoha faktory. Nelze je proto určit 
se stoprocentní přesností. Obvykle proto bývá vypracováno několik variantních řešení, které 
předpokládají různý vývoj. Jedná se o optimistickou, realistickou a pesimistickou prognózu. 
Vyhodnocení ekonomického přínosu projektu se pak provede rozdílem výdajů a příjmů, který 
představuje zisk nebo ztrátu. Ekonomika podnikatelského záměru je samozřejmě lepší, čím je 
zisk vyšší. Ocitneme-li se na konci finančního plánu v záporných číslech, je investice do 
daného projektu nerentabilní. 
1.5.10 Hodnocení efektivity a udržitelnosti projektu 
Investice ovlivňují budoucnost a efektivnost společnosti, která se rozhodla pro 
realizaci nového projektu. Tato investice slouží podniku několik let a je pro firmu zdrojem 
přínosů, ale i břemenem zatěžujícím firemní ekonomiku. Vysoce výnosné investice se 
většinou jeví jako vysoce rizikové, naproti tomu nízko riziková investice se splácí dlouho 
nebo s malým ziskem. Nejčastější kritéria pro rozhodování jsou: 
 výnosnost – jedná se o vztah mezi výnosy, které tato investice po dobu své 
existence je schopná vygenerovat a náklady, které je potřeba na její pořízení 
vynaložit 
• rizikovost – je míra stupně nebezpečí, kdy nebude dosaženo očekávaných 
výnosů 
• doba splácení investice – je doba opětovné přeměny investice zpět do peněžní 
formy 
Při rozhodování o investici nám také mohou pomoci různé ukazatele ekonomické 
efektivnosti. 
Prostá doba návratnosti 
Dobou návratnosti (Payback Metod, PB) je počet let, za které projekt vytvoří 
kumulované peněžní toky v takové výši, aby vyrovnaly počáteční investované náklady. Při 
konstantním Cash Flow v průběhu let se dá vyjádřit doba návratnosti podílem investičních 
nákladů (IC) a ročního Cash Flow (CF). 
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Tento vzorec není v praxi použitelný, protože se často nesetkáváme po dobu 
hodnoceného období s konstantními CF. Doba návratnosti se pak stanoví kumulativním 
načítáním ročních CF až do výše vložených nákladů. Vyčíslení se provede jako podíl rozdílu 






CFn peněžní toky v jednotlivých letech 
K  počet let horní hranice intervalu  
Pravidlo pro rozhodování nám říká, jestliže je PB≥ doba životnosti, tak je projekt 
přijatelný a pokud je PB ‹ doba životnosti, projekt přijatelný není. 
Čistá současná hodnota 
Čistá současná hodnota (Net Present Value, NPV) srovnává současnou hodnotu 
očekávaných peněžních toků a náklady vynaložené na tuto investici. Současná hodnota se 
diskontuje určitou diskontní sazbou, která odpovídá povaze peněžních toků a zahrnuje 
financování cizími zdroji a míru rizika. S kladnou NPV vzrůstá cena podniku, a proto je 
vhodné takovou investici realizovat. Jinými slovy akceptujeme všechny investice s kladnou 
nebo nulovou čistou současnou hodnotou, protože vytvářejí výnos vyšší nebo shodný s výší 





NPV čistá současná hodnota investice 
CFt hotovostní tok plynoucí z investice v období t 
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r diskontní sazba 
t období (rok) od 0 po n 
Index rentability 
Index rentability (Profitability Index, IR) udává, kolik čistého diskontovaného přínosu 
připadá na jednu investovanou Kč. Je vhodné ho užít například při porovnávání dvou 
projektů, protože vypovídá o efektivnosti vynaložených nákladů. Index rentability vyjádříme 




IR index rentability v Kč/Kč 
NPV
 
čistá současná hodnota v Kč 
CF peněžní tok v Kč 
n počet let hodnoceného období 
x počet let výstavby 
Kritériem pro rozhodování je, zda je hodnota IR kladná. IR ≥ 0, projekt je 
přijatelný,IR‹0, projekt přijatelný není. 
Vnitřní výnosové procento 
Vnitřní výnosové procento (Internal Rate of Return, IRR) udává, kolik procent na 
hodnoceném projektu vyděláme, pokud vezmeme v potaz časovou hodnotu peněz. Hodnota 
budoucích příjmů se rovná kapitálovým výdajům na tuto investici, tudíž NPV = 0. IRR je 




NPV čistá současná hodnota investice 
CFi hotovostní tok plynoucí z investice v období t 
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IRR vnitřní výnosové procento 
t období (rok) od 0 po n 
Ani tyto ukazatele jako NPV a IRR nám nezajistí proveditelnost projektu. V průběhu 
realizace investice totiž může nastat situace, kdy nebude možné z důvodu nedostatku 
likvidních prostředků projekt financovat. V takovémto případě je většinou problém řešen 
pomocí krátkodobého financování (dodavatelských úvěrů, příjmu záloh od dodavatelů apod.). 
Jedná-li se o dlouhodobý problém, může dojít k zániku projektu. 
1.5.11 Analýza a řízení rizik (citlivostní analýza) 
Jak již samotný název kapitoly napoví, jedná se pouze o studii projektu. Studie 
nevychází z reálných čísel, ale pouze z jakési prognózy. V případě odchylky od nastavených 
hodnot dochází k negativnímu vývoji, který ovlivňuje konečný výsledek projektu. Takovýto 
vývoj označujeme slovem riziko. Riziko je definováno jako součin velikosti následků a 
pravděpodobnosti, že k takovéto události dojde. Musíme si tedy položit otázku: Co může 
ohrozit navrhovaný projekt? V našem případě jsou to převážně ty aspekty, které zvýší 
investiční a provozní náklady, případně sníží předpokládané výnosy. Základní náplní analýzy 
tedy je definovat zmíněné rizikové faktory a stanovit pravděpodobnost, s jakou se mohou 
vyskytnout. Rizika jsou rozdělena na 4 skupiny34: 
Stavebně technická rizika 
 Nesoulad s územním plánem 
 Nedostatky v projektové dokumentaci 
 Dodatečné požadavky investora 
 Geologické problémy 
 Koordinace stavebních prací 
 Havárie na stavbě 
 Narušení životního prostředí při výstavbě 
 Živelné události 
                                                 
34Analýza rizik. FREE – From Research to Enterprise [online]. 2010 [cit. 2013-04-17]. Dostupné z: 
http://free.unideb.hu/portal/sites/free.unideb.hu/files/studie_c_9_analyza_rizik.pdf 
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 Kvalita prací, dodržování norem 
 Plnění termínů výstavby 
 Zvýšení nákladů během období realizace 
Marketingová rizika 
 Řešení majetkoprávních vztahů 
 Odhad budoucích výnosů 
 Vliv konkurenčních firem v regionu 
 Dostupnost a kvalifikace pracovní síly 
 Zajištění dostatečných finančních prostředků investora v čase 
Legislativní rizika 
 Politická stabilita v ČR 
 Změny platných zákonů a vyhlášek 
 Narušení životního prostředí během stavebních prací 
Máme-li identifikována všechna významná rizika, musíme nalézt prostředky, kterými 
tyto negativní vlivy eliminujeme a jak budeme při jejich naplnění postupovat. 
Častým nástrojem používaným v rámci analýzy projektových rizik je citlivostní 
analýza. Tato analýza testuje vybrané parametry a jejich různé odchylky. Stanovíme interval 
odchylky, tedy největší možný přírůstek či úbytek u vstupních faktorů. U ukazatelů, které 
v rámci budoucího úspěchu považujeme za rozhodující (např. čistou současnou hodnotu 
apod.), provedeme u jeho vstupních dat změnu o procentuální hodnotu, která však nesmí být 
mimo stanovený interval. Pro každý takto měněný předpoklad nyní spočítáme procentní 
změnu výsledného kriteriálního ukazatele. Těm vstupním faktorům, které vyvolají u 
výsledných ukazatelů největší změnu, je potřeba poté věnovat největší pozornost. 
1.5.12 Harmonogram projektu 
Časový sled jednotlivých činností, které na sebe navzájem logicky a technologicky 
navazují a sledují projekt od jeho počátku až do konce, se nazývá harmonogram projektu. 
Každá činnost má datum začátku a konce a je pro lepší přehlednost graficky znázorněna. 
Jednotlivé činnosti jsou pak na sebe navázány pomocí vazeb, které podmiňují možný a 
přípustný začátek nebo možný a přípustný konec. V praxi to například znamená, že nemůže 
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být prováděno zdění nosných zdí před provedením vodorovné izolace apod. Pro vytvoření 
harmonogramu projektu je často používáno i výpočetní techniky. Existují programy jako MS 
Project či Contec, ve který se dá harmonogram projektu pohodlně zpracovat.  
1.5.13 Závěrečné shrnující hodnocení projektu 
Závěr shrnuje všechny důležité informace z jednotlivých kapitol, na které jsme 
v průběhu vytváření studie proveditelnosti přišli. Stručně vyjadřuje všechna pozitiva i 
negativa projektu, zhodnocuje projekt zejména po stránce jeho realizovatelnosti a finanční 
rentability. Pokud studie má více variantních řešení, je nutné do závěru uvést výsledky ze 



















2  PRAKTICKÁ ČÁST 
Developerský projekt - Výstavba rodinných domů Tylovice 
Obr. č. 4 -  Vizualizace dokončeného projektu35 
V praktické části jsem se zaměřil na konkrétní developerský projekt, jehož výstavba 
právě probíhá. Z důvodu neochoty poskytovat jakékoliv citlivé ekonomické a jiné údaje jsem 
převzal od developera pouze vizuální část projektu. Pokusím se za pomoci svých předchozích 
zkušeností ze studia na fakultě stavební a programu pro rozpočtování od firmy RTS, a.s. 
vyčíslit přibližné ekonomické údaje o nákladnosti výstavby a zhodnotit dle prodejní ceny 
uvedené na stránkách realitní společnosti výnosnost daného projektu. 
Za účelem realizace byla vytvořena dvěma soukromými investory společnost s 
ručeným omezeným s názvem Bydlení FCC s.r.o. Základní kapitál společnosti byl stanoven 
                                                 
35Obrázek převzat od znalecké a realitní kanceláře Reality Kocourek 
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na 3 130000,-, z nichž obchodní podíly jednotlivých společníků činily 50%. Celý 
podnikatelský záměr zastřešuje znalecká a realitní kancelář Reality Kocourek.  
2.1 INFORMACE O SPOLEČNOSTI  
Název společnosti:   Reality Kocourek s. r. o. 
Datum vzniku:   20. května 2011 
Sídlo společnosti: Rožnov pod Radhoštěm, Palackého 2205,  
PSČ 756 61 
Právní forma:   Společnost s ručením omezeným 
Statutární orgán:   Jednatel 
Jednatel:    Tomáš Kocourek 
Základní kapitál:   2 500 000,- Kč 
Předmět podnikání:     
 - Správa a údržba nemovitostí 
- Realitní činnost 
 - Pronájem nemovitostí, bytů a nebytových prostor s    
     poskytováním základních služeb 
  - Inženýrská činnost ve výstavbě 
  - Odhady cen nemovitostí 
Společnost byla založena v roce 2003 panem Tomášem Kocourkem jako pobočka 
velmi úspěšné a zavedené mateřské společnosti Reality Kocourek se sídlem v Prostějově, 
kterou vedl jeho otec Ing. František Kocourek. Syn, pan Tomáš Kocourek, vystavěl zcela 
novou pobočku a díky jeho úspěchům se společnost brzy rozšířila a začala působit i 
v okolních městech. Již v roce 2010 byla společnost Reality Kocourek společností s největším 
tržním podílem na území Moravy. Své aktivity jako zprostředkování prodeje, koupě nebo 
pronájmu následně rozšířili o výstavbu nových developerských projektů. Posledním 
projektem, který tato společnost realizovala, byla výstavba rodinných domů v Tylovicích. 
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2.2 CHARAKTERISTIKA PROJEKTU 
Výstavba se nachází na území obce Rožnov pod Radhoštěm v katastrálním území 
Tylovice na parcelách parc. č. 492, 491, 488 a 493 v podhůří Moravskoslezských Beskyd. 
Jedná se o komplex 9 samostatně stojících nízkoenergetických rodinných domů, příjezdové 
komunikace a sítí technické infrastruktury. Jednotlivé domy urbanisticky a architektonicky 
zapadají do okolí. Jedná se o domy v uspořádání 5+1 s celkovou užitnou plochou 150 m2 se 
dvěma nadzemními podlažími. 
Koncepce rodinných domů vychází z jednoduchého podélného obdélníkového 
dispozičního uspořádání o půdorysných rozměrech 11,94 x 6,95 m. Konstrukčně je objekt 
novostavby navržen jako smíšený stěnový systém, kdy obvodové a vnitřní nosné stěny jsou 
provedeny jako dřevěná rámová konstrukce na železobetonových základech. Stropy jsou 
řešeny jako dřevěné trámové a střechu tvoří tesařský vlašský krov se sklonem 30⁰. Střecha je 
sedlová s výškou hřebene +7,209 m. Jednotlivá patra budou propojena dřevěným schodištěm 
se schodnicemi a podstupnicemi. Dům bude doplněn o dřevěné kryté stání s plochou střechou 
pro jeden osobní automobil a terasu. Dispozice domu je rozdělena do 3 základních zón. Do 
zóny technické, ve které je zahrnuto kryté stání, závětří a sklad, společenské, převážná část 
1NP, kde se nachází pokoj pro hosty s koupelnou, WC, kuchyně s jídelním koutem 
a prostorným obývacím pokojem. Klidová zóna zahrnuje celé podkroví, kde jsou umístěny tři 
samostatné pokoje o výměře 15m2, 17m2 a 11m2, koupelna a toaleta. Zastavěná plocha domu 
je 120 m2, celková užitná plocha 150 m2 a obestavěný prostor 512 m3. 
Obr. č. 5 -  Stavební situace dokončeného projektu 
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Ke každému objektu náleží pozemek o výměře 1200 m2 - 1860 m2. 
Tab. č. 4 -  Přehled ploch projektu 
Objekt Zpevněné plochy[m2 ] Zast. plocha domu [m2 ] Pozemek [m2 ] 
Dům 5+1 (RD 1) 62,45 78,52 1515 
Dům 5+1 (RD 2) 62,45 78,52 1814 
Dům 5+1 (RD 3) 62,45 78,52 1860 
Dům 5+1 (RD 4) 62,45 78,52 1200 
Dům 5+1 (RD 5) 62,45 78,52 1200 
Dům 5+1 (RD 6) 62,45 78,52 1200 
Dům 5+1 (RD 7) 62,45 78,52 1261 
Dům 5+1 (RD 8) 62,45 78,52 1240 
Dům 5+1 (RD 9) 62,45 78,52 1518 
Domy budou napojeny na stávající inženýrské sítě a sítě technické infrastruktury. 
Příjezd k domu bude realizován sjezdem z nově vytvořené živičné komunikace, která 
dále přes mostní dílo navazuje na silnici Rožnov pod Radhoštěm - Tylovice – Vigantice. 
Příjezdová komunikace bude složena z jednotlivých vrstev uložených na hutněné podloží. 
Nejprve se provede vyrovnávací vrstva z betonového recyklátu a na ni bude uložena 
podkladní vrstva ze štěrkodrti frakce 0-63 mm. Dále se zhotoví vrstva z drceného kameniva 
frakce 32-63, která bude zpevněna prolitím cementopopílkovou suspenzí. Pojízdný povrch 
vozovky bude tvořen z podkladního asfaltového betonu ACP22 a krycí obrusné vrstvy ACO 
11    ( ABS ) v tloušťce 40 mm. Silnice bude lemována silničními betonovými obrubníky 
ABO 2-15 v přírodní barvě, které budou uloženy v betonovém loži C 16/20, a silniční 
přídlažbou ABK 50-25-8. 
Komunikace pro pěší bude zhotovena na zhutněném podloží se skladbou jednotlivých 
vrstev v pořadí: 1. kamenivo drcené frakce 16-32 mm, 2. kamenivo drcené frakce 4-8 mm, 3. 
betonová dlažba BEST Klasiko tl. 60mm, přírodní barvy. Přechody a křížení komunikací 
budou opatřeny slepeckou dlažbou BEST klasiko červené barvy a celá trasa komunikace pro 
pěší bude lemována vodící linií vytvořenou chodníkovým obrubníkem 14-10. Vjezdy na 
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pozemky budou zhotoveny pomocí nájezdových a přechodových obrubníků, osazeny dlažbou 
BEST Klasiko tl. 80mm uložené v cementovém potěru C16/20. 
Pitná voda bude napojena ze stávajícího vodovodního řádu PE 160 pomocí přípojného 
navrtávacího pásu v zemi a tlakovým potrubím HDPE 100 SDE 11 PN 16 DN 100/6,7 
celkové délky 115 m. Přípojka bude uložena na pískové lože, opatřena signalizačním vodičem 
a výstražnou fólií s pískovým zásypem 300 mm. Na jednotlivých pozemcích budou 
vybudovány samostatné revizní a vodoměrné šachty kruhového průřezu 960 mm s výškou 
1300 mm. Vstup průměru 600 mm je opatřen pochůzím poklopem. 
Jednotná kanalizace je systém KG SN4, SN8  DN 150, 200 a 250. Tato kanalizace 
bude odvádět splaškovou vodu ze všech pozemních objektů a také vodu ze zpevněných ploch. 
Kanalizace bude napojena přes nově zbudovanou šachtu ŠN 1 potrubím DN 200 na stávající 
stokovou sít DN 250. Střešní svody budou připojeny přes lapače střešních splavenin. 
Kanalizace v odvodněných plochách bude doplněna o uliční vpusti s litinovou mříží. Potrubí 
bude uloženo na pískové lože tl. 100 mm s pískovým obsypem. 
Přípojka NN je navržena z přípojky distributora v zemi vedeným kabelem AYKY 
s napojením na rozvaděče umístěné na hranici parcel jednotlivých objektů. Objekty budou 
připojeny zemním kabelem, který bude ukončen v přípojkové skříni. Z rozvaděče budou 
napájeny zásuvkové a světelné rozvody objektů. Elektrická instalace bude provedena kabely 
CYKY pod omítku nebo v trubkách KOPOFLEX KF 09030. 
Součástí elekroměrného pilíře bude i plynoměrný pilíř, kterým bude zakončena stl 
přípojka distributora plynu. Ve zděném pilíři bude umístěn hlavní uzávěr plynu HUP. Odtud 
bude vedeno plynové odběrné zařízení pro vlastní dům. 
2.3 LOKALITA 
Jak už samotný název projektu: Bydlení na čerstvém vzduchu napoví, lokalita je 
silnou stránkou pro ty, kteří utíkají z velkých měst za klidem, pohodou a před znečištěním. 
Domy se nacházejí v nádherné přírodě místní části Tylovice nedaleko města Rožnov pod 
Radhoštěm, známého svým skanzenem. Z domů je výhled na okolní kopce 
Moravskoslezských Beskyd a na významné putovní místo Pustevny, kde se nacházejí 
nádherné stavby od architekta Dušana Jurkoviče, kaplička a socha Cyrila a Metoděje a 
neméně známá socha pohanského boha Radegasta. V létě si na své přijdou i milovníci golfu a 
relaxu v nedaleké a dynamicky se rozvíjející obci Čeladná. Ti, kteří preferují raději zimní 
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sporty, si přijdou na své díky množství moderních lyžařských areálů jako Bílá, Soláň apod. Za 
nákupními možnostmi je nutné vyrazit 1,5 km do centra Rožnova pod Radhoštěm. V centru 
města se nacházejí všechny důležité státní instituce, banky a obchody. Rožnov pod 
Radhoštěm má v centru města autobusové i vlakové nádraží, ze kterého odjíždějí pravidelné 
spoje do okolních měst, obcí. Po necelých 2 km je možné napojit se na rychlostní komunikaci 
a dojet do 60 km vzdálené Ostravy, kde jsou nákupní možnosti a kulturní vyžití dostatečné. 
Mezinárodní letiště Leoše Janáčka Ostrava je vzdáleno 34 km. Pro ty, co nevlastní automobil, 
je možné se dopravit do města z 200 metrů vzdálené zastávky MHD. Nevýhodou může být 
pro někoho ne zcela 100 % soukromí, kdy každý z domů může mít až dva sousedy. 
2.4 POZEMEK A JEHO NÁKUP 
Pozemek byl zakoupen v roce 2006, kdy se naskytla výhodná koupě této nemovitosti a 
tak se i začal v hlavách investorů rodit nápad na tento projekt. Byla vybrána a zakoupena 
dostatečně velká plocha cca 17000 m2. V katastru nemovitostí je v současné době pozemek 
stále veden jako manipulační plocha a druh pozemku ostatní plocha. Nemovitost se nachází 
v chráněné krajinné oblasti Beskydy, a tudíž se jedná o rozsáhlé chráněné území. Tato 
skutečnost sebou nesla určité problémy. K výstavbě bylo nutné kladné vyjádření správce 
CHKO a příslušného odboru životního prostředí. Na základě vydaného územního plánu města 
Rožnova pod Radhoštěm schváleného k datu 1. 6. 2010 se pozemek nachází v zastavěném 









Obr. č. 6 -  Územní plán města Rožnova pod Radhoštěm36 
Tab. č. 5 -  Charakteristika a podmínky využití pozemků individuálního bydlení37 
BI Plochy bydlení Individuálního 
Hlavní využití 
Funkce obytná nízkopodlažní, bydlení v rodinných domech. 
Bydlení je převažující 
Přípustné využití 
Zeleň, odstavné a parkovací plochy, garáže, hospodářské 
budovy, technická vybavenost náležející k zóně. 
Zařízení související občanské vybavenosti (obchody, školy, 
stavby pro kulturu a zdravotnictví, ne však pohostinská a 
restaurační zařízení) a to nejvýše na 30% celkové plochy 
pozemků vymezené plochy. 
                                                 
36
 Město Rožnov pod Radhoštěm: Územní plán města Rožnova pod Radhoštěm. Oficiální internetové 
stránky města [online]. 2011 [cit. 2013-05-15]. Dostupné z: http://www.roznov.cz/uzemni-plan-mesta-roznova-
pod-radhostem 
37
 Město Rožnov pod Radhoštěm: Územní plán města Rožnova pod Radhoštěm. Oficiální internetové 
stránky města [online]. 2011 [cit. 2013-05-15]. Dostupné z: http://www.roznov.cz/uzemni-plan-mesta-roznova-
pod-radhostem 
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V rodinných domech je možno provozovat drobná zařízení 
občanské vybavenosti (prodejny potravin, drobné zboží, 
večerky apod.) a nevýrobní služby bez negativního dopadu na 
životní a obytné prostředí, a to pouze jako součást obytné 
zástavby, přičemž nadpoloviční většina podlahové plochy 
objektu bude zachována pro bydlení. 
Podmíněné přípustné 
využití 
Chov drobného zvířectva jen pro vlastní potřebu 
Změny původních objektů bydlení venkovského charakteru na 
rekreační chalupy. 
Nepřípustné využití 
Výrobní a komerční aktivity všech druhů negativně 
ovlivňující okolí. 
Obchodní prodej o výměře větší než 1000m2. 
Podmínky prostorového 
uspořádání 
Výšková hladina maximálně 2 nadzemní podlaží. 
V případě přístaveb, nástaveb a dostaveb v prolukách 
respektovat výškovou hladinu a charakter okolní zástavby. 
2.5 TRH S NEMOVITOSTMI V ROŽNOVĚ A OKOLÍ 
Projektů, jako je tento, není v blízkém okolí mnoho a tak není možné zcela jednoznačně 
posoudit, jak se budou zmíněné rodinné domy prodávat. Jediným projektem, který je 
koncepčně podobný, je tzv. Beskydská vyhlídka, nacházející se ve Valašském Meziříčí, které 
je vzdáleno 15 km od Tylovic. Jedná se o obdobný projekt, kdy na kopci nedaleko města má 
vyrůst až 36 rodinných domů s výhledem na okolní krajinu. Cenová politika tohoto projektu 
je nastavena obdobně jako v případě mého projektu. Výsledek je takový, že po dvou letech 
prodeje nemovitostí je z 36 parcel prodáno a zastavěno parcel 13, což činí okolo 36%. S tak 
malým zájmem developer určitě nepočítal a i když je provedena výstavba kvalitně, tak i zde 
se projevil probíhající pokles trhu s nemovitostmi. Volných a kvalitních pozemků pro 
realizaci individuálního bydlení je v okolí dostatek a lidé disponující částkou kolem 5 milionů 
raději volí výstavbu v méně frekventovaných oblastech, které poskytuje větší soukromí při 
podobném reliéfu krajiny. Movitější klientela z okolí volí spíše osamocená úpatí kopců, kde 
za několik posledních let vyrostlo nespočet moderních srubů a dřevěnic s rozsáhlými 
pozemky. Nižší třída toužící po bydlení v domě zase nedisponuje částkami dosahujícími na 
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tento typ bydlení. Tito lidé pak raději volí stavbu svépomocí nebo vybírají levnější varianty, 
kdy se dá v této lokalitě pořídit dům i s pozemkem řádově do 3 milionů korun. Pozitivně 
situace nevypadá ani u rodinných domů v Tylovicích, kdy teprve po roce byl prodán jeden 
dům z devíti.  Pro porovnání jsem zkusil nalézt v blízkém okolí podobné objekty a posoudit 
tak adekvátnost prodejní ceny. 
Tab. č. 6 -  Posouzení cen odpovídajících nemovitostí 
Číslo Popis – porovnávaný objekt Cena 
1 
Adresa: Rožnov pod Radhoštěm - Tylovice 
Budova: Dřevostavba- nízkoenergetická, 5+1 
Stav objektu: Novostavba  
Poloha domu: Samostatný  
Umístění objektu: Klidná část obce  
Typ domu: Patrový 
Plocha zastavěná: 120 m2  
Plocha užitná: 150 m2  
Plocha pozemku: 1239 m2  
Terasa: 15 m2  
Parkovací stání: Ano  









3 999 999 Kč 
61 
Číslo Popis – porovnávající objekt Cena 
2 
Adresa: Kroměříž  
Budova: Dřevostavba – nízkoenergetická, 5+1 
Stav objektu: Novostavba  
Poloha domu: Samostatný  
Umístění objektu: Klidná část obce  
Typ domu: Přízemní  
Plocha zastavěná: 250 m2  
Plocha užitná: 210 m2  
Plocha pozemku: 750 m2  
Terasa: 15 m2  














4 800 000 Kč 
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Číslo Popis – porovnávající objekt Cena 
3 
Adresa: Březnice 
Budova: Dřevostavba – nízkoenergetická, 4+1 
Stav objektu: Novostavba  
Poloha domu: Samostatný  
Umístění objektu: Klidná část obce  
Typ domu: Patrový 
Plocha zastavěná: 86 m2  
Plocha užitná: 134 m2  
Plocha pozemku: 797 m2  
Terasa: 20 m2  















3 700 000 Kč 
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Číslo Popis – porovnávající objekt Cena 
4 
Adresa: Bernartice 
Budova: Dřevostavba – nízkoenergetická, 5+1 
Stav objektu: Novostavba  
Poloha domu: Samostatný  
Umístění objektu: Klidná část obce  
Typ domu: Patrový 
Plocha zastavěná: 160 m2  
Plocha užitná: 160 m2  
Plocha pozemku: 890 m2  
Terasa: 20 m2  
Parkovací stání: Ano  
Garáž: Ne 
 
3 690 000 Kč 
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Číslo Popis – porovnávající objekt Cena 
5 
Adresa: Prchalov 
Budova: Cihlová – nízkoenergetická, 4+kk 
Stav objektu: Novostavba  
Poloha domu: Samostatný  
Umístění objektu: Klidná část obce  
Typ domu: Patrový 
Plocha zastavěná: 145 m2  
Plocha užitná: 132 m2  
Plocha pozemku: 837 m2  
Terasa: 10 m2  
















Při posouzení prodejní ceny nemovitosti pomocí realitních kanceláří sem došel 
k závěru, že prodejní cena je adekvátní k nabízené nemovitosti a řešené lokalitě a že důvodem 
nízkého prodeje není nepřiměřená cena. 
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2.6 SWOT ANALÝZA  
Tato SWOT analýza shrnuje všechny výhody a nevýhody projektu, příležitosti a 
rizika, kterým je potřeba věnovat dostatek pozornosti.  
Silné stránky 
 Atraktivní lokalita ve smyslu životního prostředí, krajiny a sportovního vyžití 
 Dobrá dopravní dostupnost, blízkost lékařského zařízení a objektů občanské 
vybavenosti 
 Ekologické a úsporné bydlení, nízké náklady na provoz 
 Technická podpora ze strany mateřské spol. 
 Nízká frekvence obdobných projektů v řešené lokalitě  
Slabé stránky 
 Vznik projektu na základě dvou soukromých investorů, malá množství dříve 
realizovaných projektů 
 Financování z vlastních zdrojů, omezené množství kapitálu 
 Vyšší pořizovací cena pro místí populaci 
 Příležitosti 
 Rozdělení pozemků na více parcel a zvýšení počtu domů 
 Změna energetické náročnosti z B na A 
 Zvýšení reputace nově založené společnosti 
 Další možný rozvoj lokality 
Hrozby 
 Negativní vývoj ekonomiky v ČR 
 Vyšší nezaměstnanost v daném kraji a z ní vyplývající nižší platební schopnost 
obyvatelstva 
 Neshody společníků, kdy ani jeden nemá převažující rozhodující pravomoc 
 Nevhodný architektonický návrh 
 Nedodržení harmonogramu projektu 
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 Nezájem ze strany kupujících 
2.7 MARKETINGOVÝ MIX 
2.7.1 Produkt 
V rámci projektu bude vytvořeno moderní a úsporné bydlení, které se řídí trendy 
poslední doby. Interiéry a exteriéry byly navrženy za pomoci zkušeného architekta, jehož 
služby a rady jsou klientům k dispozici i při zařizování interiéru domu a jsou zárukou kvalitně 
odvedené práce. Při realizaci objektů byl vykonáván nepřetržitě stavební dozor a byly 
kontrolovány a striktně dodržovány pracovní postupy. Byl kladen důraz na provedení 
jednotlivých stavebních detailů, což eliminuje vznik tepelných mostů a případných plísní. 
Koupí tohoto domu vyřešíte vysoké náklady na vytápění, dům je totiž postaven v energetické 
třídě B, roční výdaje na spotřebu tepla by tak neměly překročit 15 000Kč. Lákadlem se stává i 
samotný název projektu „ Bydlení na čistém vzduchu“. Tato oblast se dlouhodobě vyznačuje 
nízkými emisemi poletavého prachu PM10 a oxidu dusného NO2, které bývají častým zdrojem 
znečištění ovzduší ve velkých městech. Výhodou je dostatečně rozvinutá infrastruktura a malá 
vzdálenost budov občanského vybavení při zachování soukromí a výhod plynoucích z bydlení 
v okrajových částech měst. Lidé nemusejí řešit neustále se zhoršující situaci parkování ve 
větších městech, kdy každý dům je vybaven vlastním krytým stáním pro osobní automobil. 
2.7.2 Cena 
Cena produktu byla stanovena na základě cenové hladiny obdobných projektů se 
zohledněním místa, kupní síly místního obyvatelstva a kvality nabízených služeb. Výchozí 
cena se také odvíjí od současného vývoje světové ekonomiky a je kompromisem mezi 
náklady na projekt a požadovaným ziskem. Všech 9 domů je provedeno dle jednotné 
projektové dokumentace, rozdíl v ceně pak tvoří pouze velikost přiléhajícího pozemku 
k objektu. Projekt počítá s nulovou účasti klienta, kdy všechny náklady byly hrazeny ze 
soukromých zdrojů investorů. Při koupi bude klientovi nabídnuto díky dlouhodobé spolupráci 
s bankami výhodných podmínek při poskytování úvěru, což zvýší počet lidí, kteří budou moci 
na toto bydlení dosáhnout. 
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2.7.3 Propagace, umístění 
Úspěšně zvládnutá a přitažlivá propagační kampaň je základem úspěchu každého 
projektu. Mezi klíčové nástroje propagace budou patřit zejména billboardy, které mají být 
umístěny na významných dopravních tazích v okolí. Dále se plánuje využít k zvýšení 
povědomí o projektu lokální tisk a rádio. Pro internetový marketing a lepší informovanost 
byly zřízeny webové stránky www.bydleninacistemvzduchu.cz, které poskytují více prostoru 
pro reklamu. Webové stránky obsahují základní konstrukční popis domů, jsou zde umístěny 
náčrty půdorysů, propracované vizualizace a ukázky z výstavby. Hlavním cílem je zaujmout 
klienta a vyvolat v něm zájem o více informací a případnou prohlídku domu. Samotný prodej 
už bude záviset na obchodním umění makléřů realitní společnosti Reality Kocourek, která 
tento projekt zaštiťuje. Tato společnost byla vybrána jakožto mladá a dynamicky se rozvíjející 
firma s velkým podílem na trhu a s dobrými výsledky prodeje nemovitostí. Klade důraz na 
osobní jednání se zákazníky, jejich přístup je profesionální a vstřícný.  
Obr. č. 7 -  Propagační billboard projektu38 
                                                 
38
 Billboard převzat od znalecké a realitní kanceláře Reality Kocourek 
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2.8 MANAGEMENT PROJEKTU 
Cílem managementu je realizovat úkoly definované ve struktuře projektu tak, jak bylo 
naplánováno, řízení a kontrola procesů a lidských zdrojů. Výběru jednotlivých členů týmu a 
jeho složení musela být věnována velká pozornost, neboť projektový tým má na úspěchu 
investice velký podíl. 
Do projektového týmu byli vybíráni lidé s dlouholetou praxí ve stavebnictví a se 
zkušenostmi s realizací projektů obdobného charakteru. V přípravné a investiční fázi 
vyžadoval projekt následující pozice: 
Pozice zajišťované interně: 
 Rozpočtář a přípravář staveb 
 Účetní 
 Sekretářka, asistentka 
 Stavbyvedoucí 
 Manažer projektu  
 Pozice zajišťované outsourcingem: 
 Projekční kancelář 
 Právník 
 Realitní makléř 
Rozpočtář a přípravář staveb 
Členem týmu zodpovědným za rozpočtové náklady stavby je pan Bc. Martin Čech. 
Jeho úkolem je sestavení výkazu výměr, kontrola projektové dokumentace, výběr a zajištění 
subdodavatelů a především sestavení položkového rozpočtu. Analyzuje možnosti záměny 
materiálů a technologie provádění z hlediska časových i finančních úspor. Sestavuje časový 
plán stavby a zajišťuje smlouvy se subdodavateli. 
Účetní  
Provádí fakturaci v organizaci. Spravuje bankovní konto organizace a provádí na něm 
účetní operace. Provádí dokladové inventury a pořizuje inventurní soupisy. Zakládá důležité 




Náplní této pozice je organizačně administrativní činnost prováděná pro vedoucího 
projektu. Organizuje schůzky a čas vedoucímu, vyřizuje korespondenci, eviduje úkoly a jejich 
plnění, pečuje o prostředí vedoucího. 
Stavbyvedoucí 
Tato pozice je obsazena panem Ing. Březinou. Pan Březina je autorizovaný inženýr 
v odboru pozemních staveb s dvacetiletou praxí. Stavbyvedoucí řídí celou výstavbu objektů 
vyšší technické složitosti a rozsahu. Výchozí z podkladů uvedených v projektové 
dokumentaci a v souladu s rozhodnutím a vyjádřením stavebního úřadu. Organizuje práci na 
staveništi a udržuje jeho chod. Zajišťuje technické a ekonomické parametry, řídí a usměrňuje 
technologické a pracovní postupy výstavby. Připravuje podklady pro fakturaci a komunikuje 
s investorem.  
Manažer projektu 
Manažer projektu je zodpovědný za celkové řízení a organizování investice. Vybírá 
personál a přiděluje jednotlivé úkoly. K vedení lidí používá komunikaci, motivaci, delegování 
pravomoci a zodpovědnosti. Stanovuje cíle a úkoly k jejich dosažení. Kontroluje a analyzuje 
výsledky činností. 
Ing. Petr Halašta má finanční a právní odpovědnost za realizaci projektu ve všech jeho 
fázích. Projektový manažer v přípravné fázi definoval projektový záměr a rozhodl o jeho 
realizaci. Zodpovídá za zajištění finančních prostředků na předfinancování projektu a na 
financování projektu. Ing. Halašta je autorizovaným inženýrem pro pozemní stavby s 
dlouholetou zkušeností s projektováním a realizací staveb.  
Projekční kancelář 
Zpracováním studie projektu, projektové dokumentace pro územní řízení i stavební 
povolení byla pověřena společnost Janca Architect s.r.o. Projekční kancelář je v přípravné fázi 
zodpovědná za zpracování studie stavby, vyřízení územního rozhodnutí, za zpracování 
projektové dokumentace na úroveň pro stavební řízení a vyřízení stavebního povolení. 
Společnost Janca Architect s.r.o. má dlouholeté zkušenosti s projektováním pozemních 
staveb, zejména pak rodinných domů a jejich architektonickými návrhy interiéru a exteriéru. 




Poskytuje právní služby a zastupuje klienty v občanskoprávních vztazích. Zpracovává 
právní rozbory a stanoviska, sepisuje důležité smlouvy a listiny. Tuto funkci zastává 
dlouholetý známý obou investorů, pan JUDr. Juřica. 
Realitní makléř 
Prodejem a reklamou byl pověřen osobně majitel realitní společnosti Reality 
Kocourek, pan Tomáš Kocourek. Tato kancelář má široké portfolio poskytovaných služeb a 
působí v několika krajích České Republiky. Společnost byla založena v roce 2003 jako 
pobočka Prostějovské realitní společnosti. Nyní se jedná o jednu z největších realitních 
kanceláří na Moravě. 






















1 VŠ 3 roky HPP Obec 15 620 
Účetní 1 SŠ 2 roky HPP Obec 13 530 
Sekretářka 1 SŠ nejsou HPP Obec 11 850 
Stavbyvedoucí 1 VŠ 3 roky HPP Obec 22 520 
Manažer 
projektu 1 VŠ 5 let HPP Kraj 33 970 
Projektant 1 VŠ nejsou OSVČ Kraj 24 250 
Právník 1 VŠ 5 let OSVČ Kraj 31 400 
Realitní 
makléř 
1 nejsou nejsou OSVČ Kraj 24 050 
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2.9 TECHNICKÉ A TECHNOLOGICKÉ ŘEŠENÍ PROJEKTU 
Technické a technologické řešení bývá vždy detailněji popsáno v souhrnné technické 
zprávě dokumentace pro stavební povolení. Vybraná varianta technického a technologického 
řešení je nejvhodnější z hlediska charakteru projektu. Materiály jsou vybrány s ohledem na 
typ stavby a její funkce a také musejí splňovat evropské i statní standardy. Důvodem výběru 
těchto materiálů je snadná manipulace s materiálem, jeho ekologičnost, nižší pořizovací cena 
při zachování energetické náročnosti oproti materiálu dražšímu, jeho kvalita a životnost.  
Konstrukce jsou navrženy v nízkoenergetickém standardu (varianta A), součinitel 
prostupu tepla je roven U=0,21 W/m2K. Při návrhu byla posuzována i alternativní varianta 
(varianta B), která uvažuje s výstavbou v pasivním standardu. V závěru kapitoly uvádím 
jednoduché variantní srovnání. 
2.9.1 Konstrukční skladby hlavních konstrukcí  
Varianta A 
Obvodová stěna: 
1.  Akrylátová omítka Betadekor AD 25        3 mm 
2.  Lepící stěrková hmota vyztužená skelnou síťovinou 3 mm 
3.  Fasádní polystyrén EPS 70 F       60 mm 
4.  Lepící tmel           5 mm 
5.  Nosné rámování z KVH hranolů 160 x 80 vyplněné  
     tepelnou izolací        160 mm 
6.  Záklop z OSB 3 desek        12 mm 
7.  Parozábrana Gutafoll WB fólie PE,  
     PE 1000 – 1600        0,3 mm 
  8.  Záklop ze sádrokartonových desek           12 mm
  9.  Malba, např. Primalex Standart    
Obr. č. 8 -  Schéma sklady obvodové stěny 
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Obr. č. 9 -  Schéma sklady stropní konstrukce 
1.  Podlaha dle výběru investora      
2.  Měkčené PVC, např. mirelon      5 mm 
3.  Záklop z desek OSB SE       22 mm 
4.  Rámování stropu hranoly KVH 240 x 60 mm 
      vyplněné tepelnou Knauf Clasic tl. 240 mm    240 mm 
5.  Podhled z CW+UW profilů      5 mm 
6.  Záklop ze sádrokartonu       12,5 mm 
7.  Malba, např. Primalex Standart       
  










1.  Betonová taška 
2.  Laťování, z řeziva KVH 60x40 mm 40 mm  
3.  Difúzní fólie, např. Tyvek   0,3 mm 
4.  Krokve, KVH 220x60 mm 
     + tepelná izolace tl.220mm  60 mm 
5.  Tepelná izolace Knauf Clasic tl.   80 mm 
6.  Parotěsná fólie, např. Jutafol  0,3 mm 
7.  Záklop z desek OSB    18 mm 
8.  Malba, např. Primalex Standart 
Varianta B 
Obvodová stěna: 
Součinitel prostupu tepla je roven U=0,14 W/m2K 
1.  Silikonová omítka Betadekor SID 25 3 mm 
2.  Lepící stěrková hmota vyztužená skelnou   
     síťkou Alfafix S 11   3 mm 
3.  Dřevovláknitá izolace           60 mm 
4.  Sloupková konstrukce z I profilu STEICO   
     wall 60 + dřevovláknitá izolace        240 mm 
5.  Záklop OSB 3 deska N-4PD          15 mm 
6.  Lepící páska AIRSTOP Flex 
7.  Instalační předstěna  
     + dřevěný rošt 40 x 50 mm          40 mm 
8.  Záklop ze sádrokartonových desek 12 mm 
9.  Malba, např. Primalex Standart   
Obr. č. 11 -  Schéma sklady obvodové stěny 
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Variantní srovnání nákladů: 
Pro zlepšení energetické náročnosti z třídy B (nízkoenergetický) na třídu A (pasivní) je 
nutné vynaložit dodatečné náklady. Porovnal jsem v jednoduché tabulce množství 
vynaložených prostředků na realizaci tohoto záměru a posoudil návratnost investice.  















+4,7% 162 400 
Okna s izolačními 
trojskly 
Původně izolační 





+100% 130 700 









Neprovádí se +100% 5 000 
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   Data jsou vědecky podložena výzkumem z nezávislého výzkumného ústavu Passivhaus Institut a 
z tzb-info.cz 
Passivhaus Institut: Das unabhängige Institut für höchste Energieeffizienz in Gebäuden. [online]. 2012 
[cit. 2013-05-18]. Dostupné z: http://www.passiv.de 
TZBinfo: stavebnictví, úspora energií, technická zařízení budov. Ekonomika pasivního domu [online]. 
2006 [cit. 2013-05-18]. Dostupné z: http://www.tzb-info.cz 
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Po vyhodnocení údajů v tabulce se dostáváme na příplatek 261 300 Kč za pasivní dům 
oproti domu nízkoenergetickému. Orientační náklady na vytápění v pasivním domě činí 
přibližně 5 až 8 tisíc korun za rok, u nízkoenergetického se pohybují v rozmezí mezi 14 až 17 
tisíci za rok, z čehož vyplývá úspora kolem 9000 korun ročně ve prospěch pasivního domu. 
Výpočtem pak jednoduše zjistíme návratnost takovéto investice: 
Doba návratnosti investice = 261 300 : 9000 = 29 let 
Z mého pohledu se tak stává pasivní výstavba s 29letou rentabilitou vloženého 
kapitálu málo přínosná a proto jsem raději zvolil dům nízkoenergetický. Výpočet uvažuje se 
současnými cenami energií a nezohledňuje jejich pravděpodobný budoucí růst.   
2.10 DOPAD STAVBY NA ŽIVOTNÍ PROSTŘEDÍ, EKOLOGIE A 
NAKLÁDÁNÍ S ODPADY 
Snahou investora a projektanta je navrhnout takovou stavbu, která by měla na okolní 
prostředí co nejmenší vliv a respektovala ráz této krajiny. Jako hlavní konstrukční prvek je tak 
zvoleno dřevo. Výstavba ze dřeva je všeobecně šetrnější vůči životnímu prostředí, než 
klasická výstavba. Díky menší hmotnosti používaných materiálů se sníží náklady na dopravu 
a tím i zátěž na životní prostředí. Samotná výroba potřebných materiálů a prvků pro výstavbu 
dřevostaveb je energeticky méně náročná a vyprodukuje méně škodlivin, než výroba a 
doprava prvků při klasické zděné výstavbě.  
2.10.1 Ochrana ovzduší 
Při výstavbě objektů mohou vznikat škodlivé emise převážně z provozu stavební 
mechanizace. Bude kladen důraz na použití strojů splňující přísnější emisní limity, min. 
EURO 3. Samozřejmostí je minimálně dodržování vyhlášek a předpisů o emisích pro provoz 
dopravních prostředků produkujících výfukové plyny na pozemních komunikacích. Všechny 
stroje musejí mít platnou řádnou technickou prohlídku, aby nevznikaly nadlimitní hodnoty 
škodlivin. Stroje budou provozovány pouze na nezbytně nutnou dobu při pracovním úkonu. 
Největší nasazení těžké mechanizace bude probíhat při zemních pracích, při dalších fázích 
výstavby se s požitím těžkých strojů nepočítá.    
     Při výstavbě bude manipulováno s velkým objemem zeminy, tudíž se v letních 
horkých měsících předpokládá vyšší prachová zátěž. Tuto zátěž je nutné eliminovat 
pravidelným kropením pojížděné zeminy.  
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     Je nutné řídit se zákonem č. 201/2012 Sb. o ochraně ovzduší před znečišťujícími 
látkami. 
2.10.2 Ochrana podzemních a povrchových vod 
Po celou dobu výstavby je nutné používat a kontrolovat technický stav použitých 
strojů a zamezit tak úniku nebezpečných látek, které by mohly znečistit podzemní a 
povrchové vody. Bude navržen systém odvodnění staveniště, výrobních a skladovacích ploch, 
který bude dále napojen na stávající jednotnou kanalizaci.  
Ochranu povrchových a podzemních vod upravuje zákon č. 150/2010 Sb. o vodách. 
2.10.3 Ochrana před působením hluku a vibrací 
Jedná se o technologicky jednoduchou stavbu, při které nebude použito strojů 
vytvářejících nadměrný hluk ani vibrace (vrtných a beranících souprav apod.). V blízkosti 
staveniště se nenacházejí objekty, které by mohly být ohroženy hlukem. Nevzniknou tak 
dodatečné náklady na vytvoření protihlukových stěn apod. Žádné práce nebudou prováděny 
v době nočního klidu od 22:00 – 7:00. 
Ochranou zdraví před nepříznivými účinky hluku a vibrací se zabývá nařízení vlády č. 
148/2006 Sb.  
2.10.4 Znečišťování komunikací a nadměrná prašnost 
Musí být zajištěno, aby zejména při zemních pracích nedocházelo ke znečišťování 
veřejné komunikace zeminou. Přepravovaný materiál se musí zajistit tak, aby neznečišťoval 
dopravní trasy (plachty, vlhčení, snížení rychlosti apod.) 
Při výjezdu ze staveniště bude navržena zpevněná, odvodněná plocha sloužící pro 
očistu vozidel před vjezdem na asfaltovou komunikaci na ulici Studentská. Tato plocha bude 
napojena na vodovod a bude vybavena tlakovou hadicí. 
V případě znečištění veřejné komunikace bude nasazen kropící vůz s kartáči pro 
okamžité očištění. Případná zvýšená prašnost bude regulována kropením komunikace. 
Je nutné řídit se zákonem č. 114/1992 Sb. Zákon o ochraně přírody a krajiny. 
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2.10.5 Odpady vznikající při výstavbě 
Při stavební činnosti vznikne odpad kategorie „O“ – ostatní, který bude částečně 
využit při stavebních úpravách, z části bude recyklován. Na vzniklý odpad bude na staveništi 
přistaveno 6 kontejnerů.  
 
Výzkumné centrum v Brně 
EIA- Zákon č. 100/2001 Sb. O vlivech na životní prostředí 
Odpady vznikající při výstavbě: 
Odpady vznikající při stavebních pracích- Zákon č. 185/2001 Sb., o odpadech v 
platném znění, Vyhláška 185/2001 Sb. (Katalog odpadů) ve znění vyhlášky 503/2004 Sb. 
Tab. č. 9 -  Odpady vznikající při výstavbě dle Vyhlášky 185/2001 Sb.  





odhad množství v 
t 
17 01 01 Beton O 0,3 
17 01 02 Cihly O 0,2 
17 02 01 Dřevo O 0,5 
17 02 03 Plast O 0,15 
17 04 05 Ocel O 0,7 
17 09 04 Směsný stavební odpad O 0,5 
17 04 10 Kabely N 0,05 
17 03 01 Asfaltové směsi obsahující dehet N 0,05 
17 05 04 Zemina a kamení O 80,0 
17 06 04 Izolační materiály O 0,2 
20 03 01 Směsný komunální odpad O 5,2 
15 01 01 Papírové a lepenkové obaly O 0,5 
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15 01 10 Obaly obsahující nebezpečné látky N 0,05 
15 01 02 Plastové obaly O 0,1 
- recyklovatelné matriály budou tříděny a nabídnuty k recyklaci na recyklačním 
zařízení 
- spalitelný odpad bude nabídnut ke spálení do spalovny komunálního odpadu 
- nespalitelný odpad bude uložen na povolené skládce 
- vytěžená zemina bude použita na obsyp objektu a konečné terénní úpravy   
     Dodavatel je povinen zjistit dle § 12 odst. 4 zákona č. 185/2001 Sb., zda osoba, 
které předává odpady, je k jejich převzetí oprávněna. V případě, že se tato osoba oprávněním 
neprokáže, nesmí jí být odpad předán.  
2.11 ZAJIŠTĚNÍ INVESTIČNÍHO MAJETKU 
U projektů většího rozsahu developer v zásadě nedisponuje dostatečnou výší 
finančních prostředků k zajištění investice, a musí volit financování za použití cizích zdrojů. 
Cizími zdroji se v tomto případě rozumí úvěry bank nebo financování se spoluúčastí 
budoucího majitele nemovitosti. Postup je takový, že zájemci o koupi nemovitosti postupně 
hradí investorovi projektu zálohy ve formě rezervačních poplatků za nemovitost a další 
zálohy uhrazují při klíčových bodech výstavby. Těmito body mohou být podpis smlouvy o 
budoucí kupní smlouvě, dokončení hrubé stavby, nabytí právní moci kolaudačního rozhodnutí 
apod. 
Tento podnikatelský záměr celý financují 2 soukromí investoři prostřednictvím 
založené společnosti s ručeným omezeným s názvem Bydlení FCC, která byla do obchodního 
rejstříku zapsána v roce 2008 a disponuje základním kapitálem 3 130 000 Kč. Použitím 
vlastního kapitálu je výhodné z hlediska úspor za úroky a bankovní poplatky při poskytnutí 
úvěru bankou. Odpadá také riziko insolvence při neschopnosti úvěr splácet. Majitelům 
developerského projektu se vynaložené prostředky budou postupně navracet při prodeji 
jednotlivých domů. 
79 
2.12 EKONOMICKÁ STUDIE PROJEKTU 
2.12.1 Náklady projektu 
Náklady na projekt mi nebyly developerem poskytnuty a proto jsem musel zvolit jiný 
postup pro jejich stanovení. Nejčastěji se pro zjištění orientačních cen ve stavebnictví vychází 
z cenových ukazatelů, které pro každý rok vydává společnost RTS a.s. Tyto ukazatele se 
stanovují na základě dlouhodobých statistik cen staveb a stavebních objektů, kde na 
reprezentativních položkových rozpočtech jsou sledovány náklady podle jednotlivých druhů 
staveb, z nichž jsou stanoveny průměrné hodnoty na měrnou jednotku odpovídající danému 
druhu staveb a jejich materiálové charakteristice. U tohoto způsobu ocenění je uvažováno 
s odchylkou v nákladech mezi 15-25%, což představuje relativně velkou chybu. Proto je 
takové stanovení výdajů vhodné spíše při plánování investice v předinvestiční fázi. Pro přesné 
stanovení ceny stavby je v praxi používán položkový rozpočet. Na základě mých zkušeností 
z předchozího studia jsem sestavil v programu Buildpower společnosti RTS a.s. rozpočet, 
z něhož vycházejí údaje uvedené v tabulce. Krycí listy těchto rozpočtů jsou uvedeny 
v přílohách této práce. Odchylky od realizačních cen mohou být způsobeny nedostatečnou 
projektovou dokumentací, která taktéž nebyla k dispozici. 









v Kč bez DPH 
SO 01 Rodinný dům ks 9 2 424 181 21 817 629 
SO 02 Komunikace m2 1650 3 032 687 3 032 687 
SO 03 Komunikace pro 
pěší 
m2 421 378 900 378 900 
SO 04 Dešťová 
kanalizace 
m 243 855 987 855 987 
SO 05 Splašková 
kanalizace 
m 212 856 803 856 803 
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SO 06 Plynovod m 167 222 460 222 460 
SO 07 Vodovod m 315 302 828 302 828 
SO 08 Vedení NN m 270 324 000 324 000 
SO 09 Veřejné osvětlení m 220 193 177 193 177 
Projektová a inženýrská 
činnost 
soubor 1 180 000 120 000 
Náklady celkem    28 104 471 
DPH 21 %  5 901 939 
Náklady na nákup 
pozemku 
m2 17 000 29 493 000 
Právní služby    80 000 
Provize realitní 
společnosti 
   150 000 
CELKEM    34 729 410 
Výše uvedená tabulka popisuje množství vynaložených prostředků po dobu výstavby. 
Jedná se o poměrně vysokou částku, což představuje značnou finanční zátěž pro investory. 
Částka však nebude vynaložena najednou, ale bude vyplácena postupně při plynutí výstavby. 
Během ní může dojít k prodeji některého z domů, což se projeví snížením vynaloženého 
kapitálu. Při financování z vlastních zdrojů však investor musí počítat s tím, že prodej se 
nebude vyvíjet dle jeho očekávání, a proto musí disponovat hotovostí v celé výši budoucích 




2.12.2 Výnosy projektu 
Výnosy představují objem peněz přijatý za platbu pozemku a příslušného domu. 
Prodejní ceny byly stanoveny na základě informací z internetových stránek společnosti 
Reality Kocourek, která má tyto nemovitosti ve své nabídce. 
Tab. č. 11 -  Propočet očekávaných výnosů 
Objekt Plocha 
zastavěná [m2 ] 
Plocha 
parcely [m2 ] 
Parkování Prodejní cena 
Dům 5+1 (RD 1) 
s pozemkem 
120 1515 Ano 4 407 000 
Dům 5+1 (RD 2) 
s pozemkem 
120 1814 Ano 4 500 000 
Dům 5+1 (RD 3) 
s pozemkem 
120 1860 Ano 4 500 000 
Dům 5+1 (RD 4) 
s pozemkem 
120 1200 Ano 4 290 000 
Dům 5+1 (RD 5) 
s pozemkem 
120 1200 Ano 4290 000 
Dům 5+1 (RD 6) 
s pozemkem 
120 1200 Ano 4290 000 
Dům 5+1 (RD 7) 
s pozemkem 
120 1261 Ano 4 290 000 
Dům 5+1 (RD 8) 
s pozemkem 
120 1240 Ano 3 999 999 
Dům 5+1 (RD 9) 
s pozemkem 
120 1518 Ano 4 409 000 




2.12.3 Zisk projektu 
Zisk vypočteme prostým odečtením vynaložených prostředků na investici a výnosů 
z investice. 
Tab. č. 12 -  Očekávaný zisk 
Celkový očekáváný zisk 
Celkové náklady na 
investici 
34 729 410 
Celkové příjmy za 
investici 
38 975 999 
Hrubý zisk 4 246 589 
Daň ze zisku 19% 806 852 
ČISTÝ ZISK 3 439 737 
Výnos se u této investice pohybuje okolo 12,2%. Takto nízký zisk by mohl být pro 
někoho demotivující. Výnosnost u projektů podobného typu se pohybuje i na hranici 25%. 
Jelikož je však investor současně majitelem stavební firmy, která bude celý záměr realizovat, 
zaměstná své výrobní kapacity na celý rok, což považuji v době stavební recese za přínosné. 
V rozpočtových nákladech je uvažováno s 15% ziskem, které rovněž půjdou do zisku majiteli 
společnosti.  
2.13 ANALÝZA RIZIK 
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2.14 HARMONOGRAM PROJEKTU 
Harmonogram znázorňuje jednotlivé činnosti projektu, jejich časovou a logickou 
návaznost. Činnosti jsou seřazeny pod sebou tak, jak jsou vykonávány v průběhu života 
investice a délka jejich trvání je graficky znázorněna na časové ose. Některé úkony je možné 
provádět v souběhu s úkony jinými, což představuje značnou časovou úsporu. Úspora času u 
developerského projektu znamená rovněž úsporu peněz, proto je nutné tyto operace dobře 
naplánovat.  
Vytvořený harmonogram, který je součástí příloh této diplomové práce, znázorňuje 
celkovou předpokládanou dobu přípravy a realizace výstavby. Celková doba pro uskutečnění 
záměru by neměla přesáhnout 2 roky. Na konci časového plánu je uvažováno s 3 měsíční 
rezervní dobou doprodeje domů. 
Datum zahájení projektu:   1. 4. 2012 
Datum ukončení projektu:   31. 3. 2014 
Doba trvání projektu:   24 měsíců 
Důležité milníky projektu a jejich termíny: 
Dokončení studie proveditelnosti:  8/2012 
Vydání stavebního povolení:   1/2013 
Začátek výstavby:    2/2014 
Kolaudace:     12/2014 
Ukončení projektu:    3/2014 
2.15 ZÁVĚREČNÉ HODNOCENÍ PROJEKTU 
Z Tabulky 14: Očekávaný zisk se dá usoudit, že u projektu bude dosaženo zhodnocení 
investovaných prostředků a je tudíž rentabilní. Dle studie proveditelnosti je tento projekt 
proveditelný a lze jej zadavateli doporučit k realizaci. Celkové náklady na projekt dosahují 
34 729 410 a výnosy 38 975 999, což odpovídá rentabilitě 9,9%. Developerský projekt 
výstavby rodinných domů v Tylovicích dle ekonomických ukazatelů splnil očekávání 
investora, kterému přinese zhodnocení vloženého kapitálu. Obecně je u developerských 
projektů dosahováno i výnosu většího, zde je ale potřeba brát v úvahu kupní sílu lokálního 
obyvatelstva a to, že je projekt vystavěn na okraji menšího města. V okolí nejsou projekty 
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podobného typu realizovány, a proto nehrozí výrazný konkurenční boj. Prodejní cena je 
nastavena s rozumnou výší výnosu, při optimální ceně pro konečného odběratele. Plánovaný 
výnos je očekáván při prodeji všech domů do 3 měsíců od ukončení výstavby. Při delší době 
prodeje budou vznikat dodatečné náklady na marketing, realitní činnost, provoz a údržbu 
domů a výsledný zisk se může v závislosti na této době měnit. 
Další pozitiva projekt přináší ve své šetrnosti k životnímu prostředí a také poukazuje 
na moderní trend ve výstavbě rodinných domů. Uživateli stavby poskytne příjemné bydlení 
při nízkých nákladech na bydlení. Mně osobně koncept projektu přijde jako vydařený, ovšem 
mám obavu z prodejní ceny. Lidé v této lokalitě vyhledávají spíše levnější bydlení a proto by 




















Cílem práce bylo popsat činnosti, vyhodnotit rizika při jednotlivých fázích 
developerského projektu a navrhnout postup při vypracování studie proveditelnosti na 
výstavbu rodinných domů. Každý projekt je svým způsobem originál a stanovit přesný 
postup, který by byl uplatnitelný na všechny podnikatelské záměry je zcela nemožné. U 
vybraného návrhu konkrétní investice jsem však zadání splnil. Popsal jsem jednotlivé etapy 
života projektu a všechny činnosti, které při jeho realizaci a plánování probíhají. Práce také 
obsahuje studii proveditelnosti na výstavbu rodinných domů v Tylovicích.  
V současné době, kdy je na poli nabídky dostatek bytových projektů je potřeba 
výstavbu dostatečně zvážit a naplánovat. Ne zřídka se dostávají tyto projekty díky klesajícímu 
zájmu lidí nebo špatně zvolenému konceptu do insolvence. U řešeného projektu je výsledný 
koncept z mého pohledu přijatelný, jedná se o atraktivní lokalitu s přijatelnou cenou 
nemovitosti a dobrým investičním zázemím. Budoucí úspěšnost projektu se však bude odvíjet 
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Příloha. č. 4 -  Rozpočty výstavby rodinných domů v Tylovicích  
POLOŽKOVÝ ROZPOČET
Rozpočet 1 0 JKSO 803.61
Objekt Název objektu SKP 
So01 SO 01 Novostavba rodinného domu Měrná jednotka m3
Stavba Název stavby Počet jednotek 738




Dodavatel Zakázkové číslo 2
Rozpočtoval Počet listů
ROZPOČTOVÉ NÁKLADY
Základní rozpočtové náklady Ostatní rozpočtové náklady
HSV celkem 603 479 Ztížené výrobní podmínky 0
Z PSV celkem 1 772 966 Oborová přirážka 0
R M práce celkem 115 374 Přesun stavebních kapacit 0
N M dodávky celkem 0 Mimostaveništní doprava 0
ZRN celkem 2 491 819 Zařízení staveniště 74 755
Provoz investora 0
HZS 0 Kompletační činnost (IČD) 0
ZRN+HZS 2 491 819 Ostatní náklady neuvedené 0
2 566 574 Ostatní náklady celkem 74 755
Vypracoval Za zhotovitele Za objednatele
Jméno : Ing. Pavel Dvorník Jméno : Jméno :
Datum : Datum : Datum :
Podpis : Podpis: Podpis:
Základ pro DPH 14,0 %  
DPH 14,0 % 
Základ pro DPH 0,0 % 
DPH 0,0 % 
CENA ZA OBJEKT CELKEM













 Výstavba rodinných domů v Tylovicích Rozpočet :
 SO 01 Novostavba rodiného domu
REKAPITULACE  STAVEBNÍCH  DÍLŮ
Stavební díl HSV PSV Dodávka Montáž HZS
1 Zemní práce 15 877 0 0 0 0
2 Základy a zvláštní zakládání 218 893 0 0 0 0
3 Svislé a kompletní konstrukce 112 811 0 0 0 0
63 Podlahy a podlahové konstrukce 19 465 0 0 0 0
64 Výplně otvorů 195 710 0 0 0 0
94 Lešení a stavební výtahy 17 998 0 0 0 0
99 Staveništní přesun hmot 4 712 0 0 0 0
712 Živičné krytiny 0 94 651 0 0 0
713 Izolace tepelné 0 355 677 0 0 0
62 Úpravy povrchů vnější 18 014 0 0 0 0
722 Vnitřní vodovod 0 60 489 0 0 0
730 Ústřední vytápění 0 120 000 0 0 0
762 Konstrukce tesařské 0 747 344 0 0 0
713 Izolace tepelné 0 184 371 0 0 0
762 Konstrukce tesařské 0 73 629 0 0 0
764 Konstrukce klempířské 0 49 247 0 0 0
771 Podlahy z dlaždic a obklady 0 14 829 0 0 0
775 Podlahy vlysové a parketové 0 65 322 0 0 0
784 Malby 0 7 408 0 0 0
M21 Elektromontáže 0 0 0 115 374 0
CELKEM  OBJEKT 603 479 1 772 966 0 115 374 0
VEDLEJŠÍ ROZPOČTOVÉ  NÁKLADY
Název VRN Kč % Základna Kč
Ztížené výrobní podmínky 0 0,0 2 376 445 0
Oborová přirážka 0 0,0 2 376 445 0
Přesun stavebních kapacit 0 0,0 2 376 445 0
Mimostaveništní doprava 0 0,0 2 376 445 0
Zařízení staveniště 0 3,0 2 491 819 74 755
Provoz investora 0 0,0 2 491 819 0
Kompletační činnost (IČD) 0 0,0 2 491 819 0





Zpracováno programem BUILDpower,  © RTS, a.s.
 Výstavba rodinných domů v Tylovicích Rozpočet:
 SO 01 Novostavba rodiného domu
P.č. Číslo položky Název položky MJ množství cena / MJ celkem (Kč)
Díl: 1 Zemní práce
1 121101101R00 Sejmutí ornice s přemístěním do 50 m m3 32,51 49,00 1 593,12
32,51
2 181301103R00 Rozprostření ornice, rovina, tl. 15-20 cm,do 500m2 m2 162,56 57,30 9 314,89
162,56
3 69366048 GEOFILTEX 73-SILTEX 73/25 250g/m2 šířka do 8,8m m2 141,56 35,10 4 968,88
162,56
-21,00
Celkem za 1 Zemní práce 15 876,89
Díl: 2 Základy a zvláštní zakládání
4 271571111R00 Polštář základu ze štěrkopísku tříděného m3 28,55 1 047,00 29 893,00
28,55
5 229942123R00 Železobeton základových vrtaných pilot (C 16/20) kpl 27,00 7 000,00 189 000,00
Celkem za 2 Základy a zvláštní zakládání 218 893,00
Díl: 3 Svislé a kompletní konstrukce
6 314231114R00 Komín Schiedel UNI***plus, 1průd. s šach., 300 mm s 
prefabrikovaným nadstřešním pláštěm, v = 1 m m 5,30 6 285,00 33 310,50
7 31423 Krbová vložka, dle výběru investora vč. akumulačního 
obestavění kpl. 1,00 79 500,00 79 500,00
Celkem za 3 Svislé a kompletní konstrukce 112 810,50
Díl: 63 Podlahy a podlahové konstrukce
8 63 Difuzní membránová fólie podlah 0.NP m2 155,72 125,00 19 464,98
178,82
-23,10
Celkem za 63 Podlahy a podlahové konstrukce 19 464,98
Díl: 64 Výplně otvorů
9 642941211RT5 Pouzdro pro posuvné dveře jednostranné, do SDK 
jednostranné pouzdro 900/1970 mm kus 1,00 11 410,00 11 410,00
10 pb Dodávka a mont. vnějš. výplní otvorů, okna a dveře m2 23,36 5 000,00 116 800,00
11 642952110RT2 Dveře vnitřní plné 700, 800/1970 mm vč. kování a zárubní, 
D+M kus 9,00 7 500,00 67 500,00
9,00
Celkem za 64 Výplně otvorů 195 710,00
Díl: 94 Lešení a stavební výtahy
12 941955102R00 Lešení lehké pomocné,schodiště, H podlahy do 3,5 m m2 128,10 140,50 17 998,05
128,10
Celkem za 94 Lešení a stavební výtahy 17 998,05
Díl: 99 Staveništní přesun hmot
13 998014011R00 Přesun hmot, budovy mont. jednopodl. s pláštěm t 55,44 85,00 4 712,21
Celkem za 99 Staveništní přesun hmot 4 712,21
Díl: 712 Živičné krytiny
14 712222111R00 Montáž živičného šindele střech slož. do 45° m2 206,43 231,00 47 685,38
230,18
-23,75
15 62822083 Šindel střešní asfaltový GAMMA Premium m2 206,43 218,50 45 105,00
230,18
-23,75
16 998712101R00 Přesun hmot pro povlakové krytiny, výšky do 6 m t 2,00 932,00 1 860,44
Celkem za 712 Živičné krytiny 94 650,81
Díl: 713 Izolace tepelné
17 713134211RK3 Montáž parozábrany na stěny s přelepením spojů parotěsná 














prež gonim fce (20 stupnu):16,56*13,9
-(8,93*2,66)




Zpracováno programem BUILDpower,  © RTS, a.s.
 Výstavba rodinných domů v Tylovicích Rozpočet:
 SO 01 Novostavba rodiného domu




18 713131131R00 Izolace tepelná podlah Knauf Classic 039 tl. 220mm m2 154,00 210,00 32 340,00
138,60
15,40
19 713121111RV1 Izolace tepelná podlah na sucho, jednovrstvá EPS-S 100, tl. 
40 mm (0.Np,1.Np) m2 154,00 116,50 17 941,00
138,60
15,40
20 622421436R00 KZS Webertherm, EPS-F70  tl. 100 mm silikát. om. m2 118,51 875,00 103 699,75
118,51
21 713131121R00 Izolace tepelná stěn Knauf ECOSE TP 118 tl. 140 mm m2 115,21 323,70 37 294,77
115,21
22 713131121R01 Izolace tepelná příček Knauf Classic 039 tl. 100mm m2 223,31 100,00 22 330,66
223,31
23 63140520.A Izolace tepelná střechy Knauf Classic 039 tl. 220 mm m2 227,07 210,00 47 685,37
253,20
-26,13
24 713131131R00 Montáž izolace tepelné, lepením m2 992,11 86,60 85 916,54
992,11
25 998713102R00 Přesun hmot pro izolace tepelné, výšky do 12 m t 0,02 740,00 11,94
Celkem za 713 Izolace tepelné 355 676,73
Díl: 62 Úpravy povrchů vnější




27 621 Spojovací prostředky, korozi vzdorné, šroubované m2 17,10 110,00 1 880,68
28 622 Uprava špalet, modřínová prkna, tl. 25 mm bm 21,24 180,00 3 823,20
21,24
Celkem za 62 Úpravy povrchů vnější 18 013,79
Díl: 722 Vnitřní vodovod
29 722 Zdravotechnika - vodoinstalace, kanalizace kpl. 1,00 59 683,00 59 683,00
1,00
30 998722201R00 Přesun hmot pro vnitřní vodovod, výšky do 6 m % 596,83 1,35 805,72
Celkem za 722 Vnitřní vodovod 60 488,72
Díl: 730 Ústřední vytápění
31 730 Elektrokotel, rozvody, otopná tělesa, armatury kpl. 1,00 120 000,00 120 000,00
Celkem za 730 Ústřední vytápění 120 000,00
Díl: 762 Konstrukce tesařské
32 595920221 SDK - lep. spára - Rigips 12,5 mm vč. montáže strop m2 152,69 375,00 57 258,98
-26,13
178,82
33 595920222 SDK - lep. spára - Rigips 12,5 mm vč. montáže 



























Zpracováno programem BUILDpower,  © RTS, a.s.
 Výstavba rodinných domů v Tylovicích Rozpočet:
 SO 01 Novostavba rodiného domu






34 60726119.A OSB deska STERLING KB(N) - 4PD tl. 12 mm obvodová 
stěna, lepéné spáry, D+M m2 108,09 235,00 25 400,21
108,09
35 60726119B OSB deska STERLING KB(N) - 4PD, tl. 22 mm lepená v 





36 762810143U00 Podbednění domu CETRIS 12 na sraz, rošt m2 152,69 318,00 48 555,61
-26,13
178,82
37 762 Rámování rozn. hranolu z tlak.imreg.řeziva 200x240 m3 2,51 19 500,00 48 954,75
2,51
38 762 Podkladní rošt z impregnovaných trámků, 100x40 mm m3 1,13 18 250,00 20 684,55
1,13
39 762 Rámování skeletu dřevostavby, strop nad zákl. kcí 60x240 
mm, STEICO SJ m 424,72 220,00 93 438,38
424,72
40 762 Rámování skeletu dřevostavby, ob.stěny, strop 1.NP krov, 





41 762 Rámování skeletu dřevostavby, předstěna 60x40 mm m3 0,54 17 900,00 9 685,69
0,54
42 762 Rámování skeletu dřevostavby, příčky 60x100 mm ,řezivo 









































spodni lista +2x horni:(139,77*0,1*0,06)*1,1
Zpracováno programem BUILDpower,  © RTS, a.s.
 Výstavba rodinných domů v Tylovicích Rozpočet:
 SO 01 Novostavba rodiného domu




43 762 Rámování skeletu dřevostavby, střešní latě dodávky řeziva, 
hranolek 40x60 mm m3 0,78 17 900,00 13 987,06
0,78
44 762 Rámování skeletu dřevostavby,překlady, 60x220mm řezivo 
KVH m3 0,59 18 650,00 11 044,53
0,59
Celkem za 762 Konstrukce tesařské 747 343,72
Díl: 713 Izolace tepelné
45 762 Rámování skeletu dřevostavby, krokve,strop nad 1NP 220x60 
mm, řezivo KVH m3 8,32 18 650,00 155 168,00
4,75
3,57
46 762 Rámování skeletu dřevostavby, krov 220x120 mm řezivo 
KVH m3 1,54 19 000,00 29 203,00
1,54
Celkem za 713 Izolace tepelné 184 371,00
Díl: 762 Konstrukce tesařské
















48 998762102R00 Přesun hmot pro tesařské konstrukce, výšky do 12 m t 25,00 1 203,00 30 075,00
25,00
Celkem za 762 Konstrukce tesařské 73 628,52
Díl: 764 Konstrukce klempířské
49 764251401R00 Žlaby z Ti Zn plechu, podok. čtyřhranné, rš 250 mm vč. háků, 
kotlíků, 2xčela m 40,34 975,00 39 331,50
51,24
včetně ztrátného:



































Zpracováno programem BUILDpower,  © RTS, a.s.
 Výstavba rodinných domů v Tylovicích Rozpočet:
 SO 01 Novostavba rodiného domu





50 764510450RT2 Oplechování parapetů včetně rohů Ti Zn, rš 330 mm nalepení 
Enkolitem m 7,80 485,50 3 786,90
7,80
51 764551402R00 Odpadní trouby Ti Zn plech, čtyřhranné, str.100 mm m 10,00 462,50 4 625,00
10,00
52 998764202R00 Přesun hmot pro klempířské konstr., výšky do 12 m % 477,43 3,15 1 503,92
Celkem za 764 Konstrukce klempířské 49 247,32
Díl: 771 Podlahy z dlaždic a obklady
53 771575107R00 Montáž keram.obkladu, tmel, D+M WC, koupelna m2 29,17 295,00 8 605,74
20,14
9,04
54 771575108RT3 Montáž podlah keram.,režné hladké, tmel, 20x6,5 cm Unifix 
2K, WC, koupelna, m2 10,70 488,50 5 226,95
10,70
55 998771201R00 Přesun hmot pro podlahy z dlaždic, výšky do 6 m % 138,33 7,20 995,95
Celkem za 771 Podlahy z dlaždic a obklady 14 828,64
Díl: 775 Podlahy vlysové a parketové
56 774711112U00 Podložka podlah plov. Underfloor tl. 4 mm m2 105,71 55,00 5 814,13
119,67
-13,95
57 775541100R00 Podlahy plov. laminát, zámkový spoj m2 104,30 238,50 24 876,22
104,30
58 774541111U00 Mtž podlaha plovoucí m2 104,30 210,00 21 903,59
104,30




















61 998775201R00 Přesun hmot pro podlahy vlysové, výšky do 6 m % 640,72 1,95 1 249,41






























Zpracováno programem BUILDpower,  © RTS, a.s.
 Výstavba rodinných domů v Tylovicích Rozpočet:
 SO 01 Novostavba rodiného domu




62 784452211R00 Malba sádrokartonových stěn Primalex Standard m2 175,97 42,10 7 408,49
175,97
Celkem za 784 Malby 7 408,49
Díl: M21 Elektromontáže
63 M21 Elektroinstalace - standart D+M včetně hromosvodu m2 141,56 815,00 115 374,25
162,56
-21,00






Zpracováno programem BUILDpower,  © RTS, a.s.
POLOŽKOVÝ ROZPOČET
Rozpočet JKSO Stavební objekt
Objekt Název objektu SKP 
SO 02 Měrná jednotka




Dodavatel Zakázkové číslo 
Rozpočtoval Počet listů
ROZPOČTOVÉ NÁKLADY
Základní rozpočtové náklady Název VRN Celkem 
HSV celkem 302 827,59 Kompletační činnost (IČD) 0,00
Z PSV celkem 0,00 Mimostaveništní doprava 3 028,28
R M práce celkem 0,00 Oborová přirážka 0,00
N M dodávky celkem 0,00 Provoz investora 0,00
ZRN celkem 302 827,59 Přesun stavebních kapacit 4 542,41
Rezerva rozpočtu 0,00
HZS 0,00
ZRN+HZS 302 827,59 Ostatní náklady neuvedené 0,00
310 398,28 Ostatní náklady celkem 7 570,69
Vypracoval Za zhotovitele Za objednatele
Jméno : Jméno : Jméno :
Datum : Datum : Datum :
Podpis : Podpis: Podpis:
Základ pro DPH 14 %  
DPH 14 % 
Základ pro DPH 20 % 
DPH 20 % 
CENA ZA OBJEKT CELKEM
Popis :
ZRN+ost.náklady+HZS





Výstavba rodinných domů v Tylovicích
0,00 CZK
0,00 CZK
Zpracováno programem BUILDpower S,  © RTS, a.s.
 Výstavba rodinných domů v Tylovicích Rozpočet : 0,00
SO 02 Vodovod
REKAPITULACE  STAVEBNÍCH  DÍLŮ
Stavební díl HSV PSV Dodávka Montáž HZS
1 Zemní práce 67 203,06 0,00 0,00 0,00 0,00
13 Hloubené vykopávky 46 156,34 0,00 0,00 0,00 0,00
16 Přemístění výkopku 21 419,46 0,00 0,00 0,00 0,00
17 Konstrukce ze zemin 30 072,09 0,00 0,00 0,00 0,00
4 Vodorovné konstrukce 10 010,27 0,00 0,00 0,00 0,00
8 Trubní vedení 110 693,29 0,00 0,00 0,00 0,00
99 Staveništní přesun hmot 17 273,08 0,00 0,00 0,00 0,00
CELKEM  OBJEKT 302 827,59 0,00 0,00 0,00 0,00
Název VRN % Základna Celkem 
Kompletační činnost (IČD) 0,00 0,00 302 827,59 0,00
Mimostaveništní doprava 0,00 1,00 302 827,59 3 028,28
Oborová přirážka 0,00 0,00 302 827,59 0,00
Provoz investora 0,00 0,00 302 827,59 0,00
Přesun stavebních kapacit 0,00 1,50 302 827,59 4 542,41
Rezerva rozpočtu 0,00 0,00 302 827,59 0,00
Zařízení staveniště 0,00 0,00 302 827,59 0,00
Ztížené výrobní podmínky 0,00 0,00 302 827,59 0,00
CELKEM VRN 7 570,69
Stavba :
Objekt : 0,00
VEDLEJŠÍ ROZPOČTOVÉ  NÁKLADY
Zpracováno programem BUILDpower S,  © RTS, a.s.
POLOŽKOVÝ ROZPOČET
Rozpočet 07 JKSO Stavební objekt
Objekt Název objektu SKP 
07 Měrná jednotka
Stavba Název stavby Počet jednotek
01 Náklady na m.j.
Projektant Typ rozpočtu
Objednatel
Dodavatel Zakázkové číslo 
Rozpočtoval Počet listů
ROZPOČTOVÉ NÁKLADY
Základní rozpočtové náklady Název VRN Celkem 
HSV celkem 36 813,52 Kompletační činnost (IČD) 0,00
Z PSV celkem 0,00 Mimostaveništní doprava 0,00
R M práce celkem 57 711,61 Oborová přirážka 0,00
N M dodávky celkem 98 652,04 Provoz investora 0,00
ZRN celkem 193 177,17 Přesun stavebních kapacit 0,00
Rezerva rozpočtu 0,00
HZS 0,00
ZRN+HZS 193 177,17 Ostatní náklady neuvedené 0,00
193 177,17 Ostatní náklady celkem 0,00
Vypracoval Za zhotovitele Za objednatele
Jméno : Jméno : Jméno :
Datum : Datum : Datum :
Podpis : Podpis: Podpis:
Základ pro DPH 14 %  
DPH 14 % 
Základ pro DPH 20 % 
DPH 20 % 
CENA ZA OBJEKT CELKEM
Popis :
ZRN+ost.náklady+HZS









Zpracováno programem BUILDpower S,  © RTS, a.s.
01 Výstavba rodinných domů v Tylovicích Rozpočet : 07
07 Veřejné osvětlení
REKAPITULACE  STAVEBNÍCH  DÍLŮ
Stavební díl HSV PSV Dodávka Montáž HZS
16 Přemístění výkopku 10 917,12 0,00 0,00 0,00 0,00
17 Konstrukce ze zemin 25 896,40 0,00 0,00 0,00 0,00
M21 Elektromontáže 0,00 0,00 96 876,00 21 447,00 0,00
M46 Zemní práce při montážích 0,00 0,00 696,00 36 264,61 0,00
M99 Ostatní práce "M" 0,00 0,00 1 080,04 0,00 0,00
CELKEM  OBJEKT 36 813,52 0,00 98 652,04 57 711,61 0,00
Název VRN % Základna Celkem 
Kompletační činnost (IČD) 0,00 0,00 0,00
Mimostaveništní doprava 0,00 0,00 0,00
Oborová přirážka 0,00 0,00 0,00
Provoz investora 0,00 0,00 0,00
Přesun stavebních kapacit 0,00 0,00 0,00
Rezerva rozpočtu 0,00 0,00 0,00
Zařízení staveniště 0,00 0,00 0,00
Ztížené výrobní podmínky 0,00 0,00 0,00
CELKEM VRN 0,00
Stavba :
Objekt : Veřejné osvětlení
VEDLEJŠÍ ROZPOČTOVÉ  NÁKLADY
Zpracováno programem BUILDpower S,  © RTS, a.s.
POLOŽKOVÝ ROZPOČET
Rozpočet 05 JKSO Stavební objekt
Objekt Název objektu SKP 
05 Měrná jednotka
Stavba Název stavby Počet jednotek
01 Náklady na m.j.
Projektant Typ rozpočtu
Objednatel
Dodavatel Zakázkové číslo 
Rozpočtoval Počet listů
ROZPOČTOVÉ NÁKLADY
Základní rozpočtové náklady Název VRN Celkem 
HSV celkem 855 987,16 Kompletační činnost (IČD) 0,00
Z PSV celkem 0,00 Mimostaveništní doprava 12 839,81
R M práce celkem 0,00 Oborová přirážka 8 559,87
N M dodávky celkem 0,00 Provoz investora 0,00
ZRN celkem 855 987,16 Přesun stavebních kapacit 8 559,87
Rezerva rozpočtu 0,00
HZS 0,00
ZRN+HZS 855 987,16 Ostatní náklady neuvedené 0,00
885 946,71 Ostatní náklady celkem 29 959,55
Vypracoval Za zhotovitele Za objednatele
Jméno : Jméno : Jméno :
Datum : Datum : Datum :
Podpis : Podpis: Podpis:
Základ pro DPH 14 %  
DPH 14 % 
Základ pro DPH 20 % 
DPH 20 % 
CENA ZA OBJEKT CELKEM
Popis :
ZRN+ost.náklady+HZS
         
171 197,43 CZK
1 027 184,59 CZK
855 987,16 CZK
Dešťová kanalizace




Zpracováno programem BUILDpower S,  © RTS, a.s.
01 Výstavba rodinných domů v Tylovicích Rozpočet : 05
05 Dešťová kanalizace
REKAPITULACE  STAVEBNÍCH  DÍLŮ
Stavební díl HSV PSV Dodávka Montáž HZS
13 Hloubené vykopávky 235 254,62 0,00 0,00 0,00 0,00
14 Ražení a hloubení tunelářské 19 160,68 0,00 0,00 0,00 0,00
15 Roubení 23 808,67 0,00 0,00 0,00 0,00
16 Přemístění výkopku 48 283,37 0,00 0,00 0,00 0,00
17 Konstrukce ze zemin 98 866,01 0,00 0,00 0,00 0,00
45 Podkladní a vedlejší konstrukce 33 893,04 0,00 0,00 0,00 0,00
63 Podlahy a podlahové konstrukce 876,07 0,00 0,00 0,00 0,00
8 Trubní vedení 387 844,70 0,00 0,00 0,00 0,00
F2030 Inženýrská činnost 8 000,00 0,00 0,00 0,00 0,00
CELKEM  OBJEKT 855 987,16 0,00 0,00 0,00 0,00
Název VRN % Základna Celkem 
Kompletační činnost (IČD) 0,00 0,00 855 987,16 0,00
Mimostaveništní doprava 0,00 1,50 855 987,16 12 839,81
Oborová přirážka 0,00 1,00 855 987,16 8 559,87
Provoz investora 0,00 0,00 855 987,16 0,00
Přesun stavebních kapacit 0,00 1,00 855 987,16 8 559,87
Rezerva rozpočtu 0,00 0,00 855 987,16 0,00
Zařízení staveniště 0,00 0,00 855 987,16 0,00
Ztížené výrobní podmínky 0,00 0,00 855 987,16 0,00
CELKEM VRN 29 959,55
Stavba :
Objekt : Dešťová kanalizace
VEDLEJŠÍ ROZPOČTOVÉ  NÁKLADY
Zpracováno programem BUILDpower S,  © RTS, a.s.
POLOŽKOVÝ ROZPOČET
Rozpočet 04 JKSO Stavební objekt
Objekt Název objektu SKP 
04 Měrná jednotka
Stavba Název stavby Počet jednotek
01 Náklady na m.j.
Projektant Typ rozpočtu
Objednatel
Dodavatel Zakázkové číslo 
Rozpočtoval Počet listů
ROZPOČTOVÉ NÁKLADY
Základní rozpočtové náklady Název VRN Celkem 
HSV celkem 856 802,91 Kompletační činnost (IČD) 0,00
Z PSV celkem 0,00 Mimostaveništní doprava 0,00
R M práce celkem 0,00 Oborová přirážka 0,00
N M dodávky celkem 0,00 Provoz investora 0,00
ZRN celkem 856 802,91 Přesun stavebních kapacit 0,00
Rezerva rozpočtu 0,00
HZS 0,00
ZRN+HZS 856 802,91 Ostatní náklady neuvedené 0,00
856 802,91 Ostatní náklady celkem 0,00
Vypracoval Za zhotovitele Za objednatele
Jméno : Jméno : Jméno :
Datum : Datum : Datum :
Podpis : Podpis: Podpis:
Základ pro DPH 14 %  
DPH 14 % 
Základ pro DPH 20 % 
DPH 20 % 
CENA ZA OBJEKT CELKEM
Popis :
ZRN+ost.náklady+HZS
         
133 284,29 CZK
1 016 740,61 CZK
666 421,44 CZK
Splašková kanalizace




Zpracováno programem BUILDpower S,  © RTS, a.s.
01 Výstavba rodinných domů v Tylovicích Rozpočet : 04
04 Splašková kanalizace
REKAPITULACE  STAVEBNÍCH  DÍLŮ
Stavební díl HSV PSV Dodávka Montáž HZS
13 Hloubené vykopávky 166 183,91 0,00 0,00 0,00 0,00
14 Ražení a hloubení tunelářské 19 160,68 0,00 0,00 0,00 0,00
15 Roubení 142 031,61 0,00 0,00 0,00 0,00
16 Přemístění výkopku 52 460,44 0,00 0,00 0,00 0,00
17 Konstrukce ze zemin 77 022,12 0,00 0,00 0,00 0,00
45 Podkladní a vedlejší konstrukce 29 322,80 0,00 0,00 0,00 0,00
63 Podlahy a podlahové konstrukce 849,41 0,00 0,00 0,00 0,00
8 Trubní vedení 361 771,94 0,00 0,00 0,00 0,00
F2030 Inženýrská činnost 8 000,00 0,00 0,00 0,00 0,00
CELKEM  OBJEKT 856 802,91 0,00 0,00 0,00 0,00
Název VRN % Základna Celkem 
Kompletační činnost (IČD) 0,00 0,00 0,00
Mimostaveništní doprava 0,00 0,00 0,00
Oborová přirážka 0,00 0,00 0,00
Provoz investora 0,00 0,00 0,00
Přesun stavebních kapacit 0,00 0,00 0,00
Rezerva rozpočtu 0,00 0,00 0,00
Zařízení staveniště 0,00 0,00 0,00
Ztížené výrobní podmínky 0,00 0,00 0,00
CELKEM VRN 0,00
Stavba :
Objekt : Splašková kanalizace
VEDLEJŠÍ ROZPOČTOVÉ  NÁKLADY
Zpracováno programem BUILDpower S,  © RTS, a.s.
POLOŽKOVÝ ROZPOČET
Rozpočet 06 JKSO Stavební objekt
Objekt Název objektu SKP 
SO 06 Měrná jednotka




Dodavatel Zakázkové číslo 
Rozpočtoval Počet listů
ROZPOČTOVÉ NÁKLADY
Základní rozpočtové náklady Název VRN Celkem 
HSV celkem 2 799 186,07 Kompletační činnost (IČD) 27 991,86
Z PSV celkem 0,00 Mimostaveništní doprava 13 995,93
R M práce celkem 0,00 Oborová přirážka 0,00
N M dodávky celkem 0,00 Provoz investora 0,00
ZRN celkem 2 799 186,07 Přesun stavebních kapacit 0,00
Rezerva rozpočtu 0,00
HZS 0,00
ZRN+HZS 2 799 186,07 Ostatní náklady neuvedené 13 995,93
2 855 169,79 Ostatní náklady celkem 55 983,72
Vypracoval Za zhotovitele Za objednatele
Jméno : Jméno : Jméno :
Datum : Datum : Datum :
Podpis : Podpis: Podpis:
Základ pro DPH 14 %  
DPH 14 % 
Základ pro DPH 20 % 
DPH 20 % 
CENA ZA OBJEKT CELKEM
Popis :
ZRN+ost.náklady+HZS
         
571 033,96 CZK
3 426 203,75 CZK
2 855 169,79 CZK
Komunikace




Zpracováno programem BUILDpower S,  © RTS, a.s.
 Výstavba rodinných domů v Tylovicích Rozpočet : 06
SO 06 Komunikace
REKAPITULACE  STAVEBNÍCH  DÍLŮ
Stavební díl HSV PSV Dodávka Montáž HZS
1 Zemní práce 33 988,46 0,00 0,00 0,00 0,00
12 Odkopávky a prokopávky 100 341,04 0,00 0,00 0,00 0,00
13 Hloubené vykopávky 6 371,23 0,00 0,00 0,00 0,00
16 Přemístění výkopku 182 527,44 0,00 0,00 0,00 0,00
17 Konstrukce ze zemin 78 868,02 0,00 0,00 0,00 0,00
18 Povrchové úpravy terénu 124 388,36 0,00 0,00 0,00 0,00
2 Základy a zvláštní zakládání 23 987,40 0,00 0,00 0,00 0,00
21 Úprava podloží a základ.spáry 28 014,79 0,00 0,00 0,00 0,00
4 Vodorovné konstrukce 14 491,62 0,00 0,00 0,00 0,00
5 Komunikace 1 704 052,70 0,00 0,00 0,00 0,00
8 Trubní vedení 40 565,21 0,00 0,00 0,00 0,00
87 Potrubí z trub z plastických hmot 5 869,77 0,00 0,00 0,00 0,00
91 Doplňující práce na komunikaci 455 720,03 0,00 0,00 0,00 0,00
CELKEM  OBJEKT 2 799 186,07 0,00 0,00 0,00 0,00
Název VRN % Základna Celkem 
Kompletační činnost (IČD) 0,00 1,00 2 799 186,00 27 991,86
Mimostaveništní doprava 0,00 0,50 2 799 186,00 13 995,93
Oborová přirážka 0,00 0,00 0,00
Provoz investora 0,00 0,00 0,00
Přesun stavebních kapacit 0,00 0,00 0,00
Rezerva rozpočtu 0,00 0,00 0,00
Zařízení staveniště 0,00 0,50 2 799 186,00 13 995,93
Ztížené výrobní podmínky 0,00 0,00 0,00
CELKEM VRN 55 983,72
Stavba :
Objekt : komunikace
VEDLEJŠÍ ROZPOČTOVÉ  NÁKLADY
Zpracováno programem BUILDpower S,  © RTS, a.s.
POLOŽKOVÝ ROZPOČET
Rozpočet 03 JKSO Stavební objekt
Objekt Název objektu SKP 
03 Měrná jednotka
Stavba Název stavby Počet jednotek
01 Náklady na m.j.
Projektant Typ rozpočtu
Objednatel
Dodavatel Zakázkové číslo 
Rozpočtoval Počet listů
ROZPOČTOVÉ NÁKLADY
Základní rozpočtové náklady Název VRN Celkem 
HSV celkem 150 371,96 1,5 0,00
Z PSV celkem 12 300,00 Kompletační činnost (IČD) 3 336,90
R M práce celkem 44 668,28 Oborová přirážka 1 626,72
N M dodávky celkem 15 120,00 Provoz investora 0,00
ZRN celkem 222 460,24 Přesun stavebních kapacit 1 626,72
Rezerva rozpočtu 0,00
HZS 0,00
ZRN+HZS 222 460,24 Ostatní náklady neuvedené 0,00
229 050,58 Ostatní náklady celkem 6 590,34
Vypracoval Za zhotovitele Za objednatele
Jméno : Jméno : Jméno :
Datum : Datum : Datum :
Podpis : Podpis: Podpis:
Základ pro DPH 14 %  
DPH 14 % 
Základ pro DPH 20 % 
DPH 20 % 












Zpracováno programem BUILDpower S,  © RTS, a.s.
01 Rodinné domy Tylovice Rozpočet : 03
03 Plynovod
REKAPITULACE  STAVEBNÍCH  DÍLŮ
Stavební díl HSV PSV Dodávka Montáž HZS
13 Hloubené vykopávky 30 834,81 0,00 0,00 0,00 0,00
16 Přemístění výkopku 12 569,98 0,00 0,00 0,00 0,00
17 Konstrukce ze zemin 13 830,48 0,00 0,00 0,00 0,00
45 Podkladní a vedlejší konstrukce 51 009,00 0,00 0,00 0,00 0,00
99 Staveništní přesun hmot 35 127,69 0,00 0,00 0,00 0,00
F2030 Inženýrská činnost 7 000,00 0,00 0,00 0,00 0,00
723 Vnitřní plynovod 0,00 12 300,00 0,00 0,00 0,00
M23 Montáže potrubí 0,00 0,00 15 120,00 44 668,28 0,00
CELKEM  OBJEKT 150 371,96 12 300,00 15 120,00 44 668,28 0,00
Název VRN % Základna Celkem 
1,5 0,00 0,00 0,00
Kompletační činnost (IČD) 0,00 1,50 222 460,00 3 336,90
Oborová přirážka 0,00 1,00 162 672,00 1 626,72
Provoz investora 0,00 0,00 0,00
Přesun stavebních kapacit 0,00 1,00 162 672,00 1 626,72
Rezerva rozpočtu 0,00 0,00 0,00
Zařízení staveniště 0,00 0,00 0,00
Ztížené výrobní podmínky 0,00 0,00 0,00
CELKEM VRN 6 590,34
Stavba :
Objekt : Plynovod
VEDLEJŠÍ ROZPOČTOVÉ  NÁKLADY
Zpracováno programem BUILDpower S,  © RTS, a.s.
